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I. INTRODUCERE	

1.1	Date	de	recunoastere	a	documentatiei	

	

1.1.1	Denumirea	lucrării:	

PLAN URBANISTIC GENERAL SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA 

 

BENEFICIAR: 

PRIMĂRIA ORAȘULUI TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA 

 

PROIECTANT GENERAL 

SC DEA URBISDESIGN S.R.L. 

 

DATA ELABORĂRII : MARTIE 2018- REV 2023 

 

1.1.2	Baza	proiectării:	

 Codul Civil. 

 NORME METODOLOGICE din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de 
urbanism 

 Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificarile si 
completarile ulterioare 

 Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General, 
indicativ GP038/99 aprobat prin Ordinul Nr.13/N/10.03.1999 

 Legea nr.50/1991 cu modificările şi completările ulterioare privind autorizarea executării 
construcţiilor şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor şi completări. 

 HG. Nr. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism republicatã; 

 Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare 
a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și 
actualizare a documentațiilor de urbanism 

 Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, cu modificarile si completarile ulterioare 

 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii cu modificările și completările ulterioare 



 LEGEA Nr. 265 / 2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgentã a Guvernului nr. 195/2005 
privind protectia mediului; 

 Legea nr. 7/1996  privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, cu modificarile si completarile 
ulterioare. 

 Legea nr. 46/2008 – Codul silvic, republicată 

 Legea nr. 107/1996 – Legea apelor, cu modificările și completările ulterioare 

 Legea nr. 33/1994 exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată 

 Legea nr. 255/2010 pentru exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara 
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificările și completările 
ulterioare. 

 Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniul proprietatii si justitiei, precum si unele 
masuri adiacente, cu modificările și completările ulterioare 

  Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43-1997 privind regimul juridic al drumurilor. 

 Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, cu 
modificările și completările ulterioare. 

 LEGE nr. 363 din 21 septembrie 2006 privind aprobarea Planului de amenajare a 
teritoriului naţional - Secţiunea I - Reţele de transport cu modificările ulterioare 

 LEGE nr. 171 din 4 noiembrie 1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
naţional - Secţiunea a II-a Apa cu modificările ulterioare 

 Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional - 
Secţiunea a III-a – Zone Protejate cu modificările și completările ulterioare. 

 Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional -
Secţiunea a IV-a –  Reţeaua de localităţi, cu modificările și completările ulterioare 

 LEGE nr.575 din 22 octombrie 2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
naţional - Secţiunea a V-a - Zone de risc natural 

 LEGE nr. 190 din 26 mai 2009 pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 
142/2008 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional Secţiunea a VIII-a 
- zone cu resurse turistice 

 Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicată 

 Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, adoptată la 
Florenţa la 20 octombrie 2000. 

 ORDIN nr. 91 din 25 octombrie 1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de 
autorizare şi a conţinutului documentaţiilor prevăzute de Legea nr. 50/1991, cu modificările 
ulterioare 

 ORDIN Nr. 34/N din 7 noiembrie 1995 pentru aprobarea Precizărilor privind avizarea 
documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, precum şi a documentaţiilor tehnice 
pentru autorizarea executării construcţiilor 

 Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a  
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei cu modificările și completările 
ulterioare. 

 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind 
proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane. 



 ORDIN nr. 129 din 25 august 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind 
avizarea şi autorizarea de securitate la incendiu şi protecţie civilă, cu modificările și 
completările ulterioare 

 Legea nr. 265/2006 pentru aprobarea OUG 195/2005 privind protectia mediului, cu 
modificarile ulterioare; 

 HGR nr. 31/ 1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de urbanism 
privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor tehnice privind constructii din domeniul 
turismului. 

 Reglementări tehnice în domeniu 

 
 

1.2	OBIECTIVELE	LUCRĂRII	

Actualizarea Planului Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism al Orasului 
Techirghiol are la baza forma preliminara a PUG Techirghiol aprobat prin HCL 14.04.2016, 
documentatia urmand sa fie revizuita conform cerintelor Caietului de Sarcini in acord cu 
urmatoarele obiective: 

- punerea in acord si comletarea documentatiei de urbanism in acord cu Normele 
Metodologice din 26.02.2016 de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului di 
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul 
nr. 233/ 26.02.2016 al MDRAP.  

- Includerea in teritoriul studiat a intravilanului preluat de la orausl Eforie in suprafata de cca 
100.00 ha, datorita caruia s-a modificat limita nord-est a UAT Techirghiol  

- Reducerea  aproximativ 100.00 ha din extinderea intravilanului  orasului Techirghiol 
propusa in varianta preliminara aprobata prin HCL 76/ 14.04.2016 

Obiectivele lucrării constau în: 

 Relaţionarea localităţii cu teritoriul său administrativ şi relaţionarea suprateritorială 

 Stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan 

 Delimitarea zonelor afectate de servituţi publice, afectate de interdicţii temporare şi 
permanente de construire şi a zonelor expuse la riscuri naturale 

 Evidenţierea deţinătorilor de terenuri şi modul preconizat de circulaţie a terenurilor din 
teritoriul intravilan al orașului 

 Modernizarea şi dezvoltarea echipării şi a infrastructurii edilitare aferentă zonelor de 
extindere a intravilanului 

 Stabilirea zonelor protejate si de protectie a monumentelor istorice 

 Precizarea condiţiilor de amplasare şi conformare a volumelor construite şi amenajate 

 Stabilirea destinaţiei terenurilor aflate în extravilanul orașului Techirghiol 



Actualizarea Planului Urbanistic General al orașului Techirghiol urmăreşte, prin introducerea 
în cadrul documentaţiei de urbanism a constrîngerilor şi permisivităţilor urbanistice generate 
de zonele propuse pentru extindere, crearea condiţiilor de autorizare a noilor construcţii, 
crearea premiselor spaţiale pentru desfăşurarea activităţilor economice şi sociale în acord cu 
obiectivele de dezvoltare judeţene precum și valorificarea turistică. De asemenea vor fi 
accentuate implicaţiile dezvoltării urbanistice asupra sistemului de circulaţii şi a reţelei de 
infrastructură edilitară, fiind conturate măsurile pentru dezvoltarea armonioasă a localităţii. 

 

1.3	SURSE	DOCUMENTARE	

 Date statistice demografice și economice – Institutul Național de Statistică 

 Plan Urbanistic General Orașul Techirghiol în vigoare 

 Documentare de teren şi consultări cu autorităţile locale. 

 Documentatiile de urbanism aprobate intre 2000-2018 de catre Consiliul Local al Orașului 
Techirghiol 

 Suport topografic 

 Elemente preluate din Planul de Amenajare a Teritoriului Naţional. 

Legea nr. 363/2006 privind aprobarea P.A.T.N. - Secțiunea I – Rețele de transport 

Legea nr. 171/1997 privind aprobarea P.A.T.N. - Secțiunea II – Apa 

Legea nr. 5/2000 privind aprobarea P.A.T.N. - Secțiunea III – Zone protejate 

Legea nr. 351/2001 privind aprobarea P.A.T.N. - Secțiunea IV – Rețeaua de localități 

Legea nr. 575/2001 privind aprobarea P.A.T.N. - Secțiunea V – Zone de risc 

Legea nr. 90/2009 privind aprobarea P.A.T.N – Secțiunea VI – Zone turistice 

 Registrul Spațiilor Verzi Orașul Techirghiol 

 Plan Integrat de Dezvoltare Polul de Creștere Național Constanța 

 Proiect Salvatur, INCDT 

 Plan de acțiune Lacul Techirghiol 

 Strategia de Dezvoltare Durabilă Locală Techirghiol 

 Strategia integrată de dezvoltare urbană a orașului Techirghiol 2021- 2027 

 Strategia de dezvoltare teritorial a României- România Policentrică 2035 

 Anuarul Statistic al României 2014 

 Conceptul Strategic de Dezvoltare Teritorială a României 2030, 2008. 



 Conceptul Strategic de Dezvoltare Spațială a României, Legea nr. 289/2006. 

 STRATEGIA SECTORIALĂ ÎN DOMENIUL CULTURII ȘI PATRIMONIULUI NAȚIONAL 
PENTRU PERIOADA 2014-2020 

 Master Planul pentru turismul naŃional al României 2007 – 2026 

 STUDIU DE CERCETARE PRIVIND DEZVOLTAREA INVESTIŢIILOR PUBLICE ÎN 
INFRASTRUCTURA TURISTICĂ SPECIFICĂ DIN ROMÂNIA PENTRU PERIOADA 2007 
– 2016 ŞI DIRECŢIILE PRINCIPALE DE DEZVOLTARE A ACESTORA 

 HOTĂRÂRE nr. 558 din 4 august 2017privind aprobarea Programului pentru dezvoltarea 
investițiilor în turism - Masterplanul investițiilor în turism - și a criteriilor de eligibilitate a 
proiectelor de investiții în turism 

 Studiu profil economic Pol de Creștere Constanța 

 Studiu privind dezvoltarea turismului și reabilitara patrimoniului natural și cultural la nivelul 
polului de creștere Constanța 

 H.C.L: 95/ 2016- domeniul public al orașului Techirghiol 

 H.C.L: 96/ 2016- domeniul privat al orașului Techirghiol 

 Administrația Națională de Meteorologie, ”Scenarii de Schimbare a regimului Climatic în 
România pe perioada 2001-2030” 

 Administrația Națională de Meteorologie, ”Schimbările climatice – de la bazele fizice la 
riscuri și adaptare” 

 Raport de mediu la Strategia națională privind schimbările climatice și creștere economic 
bazată pe emisii reduse de carbon (CRESC) și Planul Național de Acțiune 2016-2020 
privind schimbările climatic 

 Ministerul mediului și schimbărilor climatice, ”Strategia națională a României privind 
schimbările climatice 2013-2020” 

 Ghid de bune practici agricole pentru atenuarea efectului schimbărilor climatice asupra 
agriculturii 

 Agro-mediu și adaptarea la schimbările climatic 

 Administrația Națională de Meteorologie, Raport anual 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 

 Proiect cu titlul Sistem de Analiza si evaLuare a Vulnerabilitatii si capacitatii de Adaptare la 
schimbarile climatice in sectorul TURistic:Studiu de caz pentru statiunile Predeal, Eforie 
Nord si Vatra Dornei Cod proiect TE_94 finanţat prin Programul Resurse Umane, Tipul 
proiectului: Proiecte de cercetare pentru stimularea constituirii de tinere echipe de 
cercetare independente, Contract nr. 30/28.07.2010, director proiect Camelia Surugiu. 

 Studii fundamentare elaborate pentru PUG: Studiu istorico- arheologic al orașului 
Techirghiol, Muzeu de Istorie Națională și Arheologie Constanța, 2012; Studiu de circulație 
aferent Planului de Urbanism General al Orașului Techirghiol, S.C. Procotrans SRL 2012; 
Studiu preliminar privind valorile de patrimoniu urbanistice și ahtiecturale ale orașului 



Techirghiol, arh.urb. Laura Smaranda Tudosie, 2012; Studiu istoric- arheologic PUG Oraș 
Techirghiol, Muzeul de Istorie Națională și Arheologie Constanța, 2018; Studiu geotehnic 
elaborat de S.C. GEOFORAJ S.R.L. Constanta; Studiu privind evoluția socio- demografică 
și a activităților economice; Studiu privind potențialul balnear și turistic; Studiu peisagistic; 
Studiu privind impactul schimbărilor climatice; Studiu privind echiparea tehnico- edilitară; 
Studiu privind proprietatea și regimul juridic; Anchete sociale; Studiul hidrogeologic  al 
localitatii Techirghiol  aferent documentatiei P.U.G. Techirghiol. 

 

 



 

II. Stadiul	Actual	al	Dezvoltarii	Urbanistice	

2.1	Evolutie	

2.1.1	Context	teritorial	

Oraşul Techirghiol se găseşte în judeţul Constanţa şi  este aşezat pe malul nord-vestic al 
lacului cu acelaşi nume, într-o vâlcea înconjurată de mici coline. Beneficiază de un climat 
continental, în care se simt mai mult efectele brizei de lac decât ale celei marine.  Situată la 18 
km sud-est de Municipiul Constanţa şi 15 – 20 m altitudine, este singura staţiune de pe litoral 
profilată exclusiv pe tratamentul balnear, pentru afecţiunile reumatismale şi ginecologice. 
Accesul în oraş se poate face dinspre localitatea Agigea pe DN 38, Constanţa – Negru-Vodă, 
sau dinspre staţiunea Eforie Nord care se găseşte la 2,5 km, pe DN 39 2A. Legătura cu sudul 
judeţului se poate face şi pe DJ 393, spre localitatea Moşneni. Cea mai apropiată staţie de cale 
ferată este în localitatea Eforie-Nord. 

Teritoriul administrativ al oraşului Techirghiol se întinde pe o suprafaţă de 3792.28 ha. Terenul 
intravilan are o suprafaţă de 533,41 ha. 

Oraşul Techirghiol are urmatoarele vecinatati: 

- comuna Agigea – la Nord 

- comuna Topraisar – la Vest 

- comuna Tuzla – la Sud 

- oraşul Eforie – la Est 

 

2.1.2	Istoric	si	atestare	documentara1	

Unul din documentele turcești atestă existența localității Techirghiol din sec. al XVI-lea și nu ca 
o localitate oarecare, ci ca un centru puternic unde se afla un Cadiat, instituție păstrată în 
Dobrogea până în anul 1930, dar numai cu atribuții judecătorești în domeniul reglementării 
moștenirilor și stării civile. Pe vremea aceea însă, așa cum reiese din documente, aceste 
cadiate aveau și un rol administrativ: în februarie 1560, Sultanul Soliman Magnificul dă ordin 
cadiilor din Techirghiol, Silistra, Hârșova, Chilia și Brăila, să trimită hrană din Moldova și 
Muntenia, oamenilor trimiși de aceste cadiate ca zidari și pietrari la Brăila pentru întărirea 
acesteia. Deci instituția Cadiatului imprima Techirghiolului caracterul unei localități însemnate, 
alături de Silistra, Brăila și celelalte. 

Actuala așezare a fost întemeiată de tătarii veniți din stepele Asiei și stabiliți aici în secolul al 
XVI-lea2. După anul 1780, când vin turcii, ei se stabilesc în partea de nord-vest a lacului 
Techirghiol rămânând ca mărturie a existenței turcilor și tătarilor vechea vatră a orașului și 
cimitirul musulman (situat astăzi la intersecția dintre E685 și strada Gheorghe Șincai, în 
extremitatea vestică a localității de astăzi). 

Din cauza persecuțiilor la care erau supuși, tătarii au părăsit localitatea  și s-au așezat în 

 
1 Conform Studiu Istoric de fudnamentare PUG, elaborat de S.C. UHM RESEARCH & PLANNING SRL, 2019 
2  Benone Zotta, Geografia municipiului Constanța, Editura Muntenia, 1995, p. 153 



partea de nord a Dobrogei, unde populația tătărască era mai numeroasă. După războiul 
Crimeei, un alt grup de tătari se stabilește la început pe malul nord-estic al lacului, iar mai 
târziu pe locul de astăzi. 

La 1882, cătunul Techirghiol avea 125 de locuitori; odată cu legea privind reglementarea 
proprietății imobiliare din 31 martie 1882 au fost stabilite terenurile pentru vatra satului, locul de 
școală, primărie și geamie, precum și locul pentru islaz, pădure etc. 

În anul 1897, satul Techirghiol avea o populație de 434 de suflete. 

A. Hagi Pandele este unul dintre primii proprietari de terenuri la Techirghiol; la 1898 este 
întocmit Planul de parcelare proprietatea dlui A.S.H. Panteli, aproape de orașul Constanța, 
15 iunie 1898. Acesta reprezintă primul plan de parcelare al localității, iar cartierul care s-a 
dezvoltat aici a fost cunoscut cu denumirea de ”cartierul Carmen Sylva” sau ”parcelarea 
Hagi Pandele” amplasat în zona de sud-est a localității de astăzi, delimitat de: Bd. Victoriei 
(Calea Medjidia), str. Victor Călimescu (Bulevardul Tomis), str. Pescăruș (str. Babadag; 
parcelarea istorică mai avea două insule și la est de str. Pescăruș, fiind închise de strada care 
purta denumirea Măcin), str. Dimitrie Bolintineanu și str. 9 Mai (Calea Mangalia). 

În anul 1904 satul Techirghiol, amplasat pe malul nordic al lacului cu același nume și pe 
șoseaua Constanța-Mangalia, avea un aspect foarte trist, casele semănând mai mult a niște 
moșoroaie de pământ; existau trei geamii și două școli turcești, neexistând nicio biserică 
ortodoxă. 

În perioada 1905-1909, satul este populat de germanii veniți din Colelia și Malcoci; aceștia s-
au așezat în partea de vest a localității și au întemeiat un cartier cu case înalte, arhitectură 
specifică, cu gospodării bogate în vite și acareturi. 

La începutul secolului, în sat nu sunt șosele, nici iluminat, nici plantație. Nu există regulament 
comunal asupra modului de funcționare a băilor. Nu e plan topografic, nici planuri tip pentru 
clădiri. (...) Se percep taxe pentru ședere în stațiune, pentru băi calde și reci, cu sau fără 
nomol. (...) Odată întrebuințate, nămolul și apa sunt redate lacului prin canale deschise. Satul 
avea la acea dată configurația unui amfiteatru cu dealuri în cerc, joase, pe care erau răzlețite 
case modeste, sărace. Spre lac se putea vedea viitorul orășel de vacanță, cu hoteluri 
îngrămădite care purtau cel mai adesea numele proprietarilor. Fiecare avea propria instalație 
de băi, iar capacitatea totală de cazare se ridica la cca 300 de camere. Mica așezare turistică 
se adaptase repede pretențiilor turiștilor: câteva cazinouri, săli de spectacol3. 

La recensământul din anul 1912, populația satului Techirghiol era de 671 locuitori4. Pe atunci, 
Techirghiolul era încă un sat, având doar câteva clădiri mai importante: un hotel, câteva hanuri, 
stabilimentul de băi fierbinți, clădirile sumbre ale Coloniilor de vacanță și patru-cinci vile. Sus, 
pe deal, nevăzute din șosea se întindeau bordeiele tătărești. 

Doctorul George Ulieru, balneolog teleormănean, aprecia că, înainte de război, Techirghiol 
avea un număr de 60 de case, vile și hoteluri cu aproximativ 900 camere și 10 stabilimente de 
băi calde cu 100 de băi. Chestiunea iluminatului, a apei de băut, a străzilor era doar în parte 
rezolvată5. 

Prin legea agrară din 1921 la Techirghiol au fost împroprietăriți  34 de soldați; în același 
timp, această lege a înlesnit coloniștilor înființarea de gospodării. 

În 1923 sunt acordate noi loturi de case pentru demobilizații din Techirghiol. Plata fiecărui 
loc de casă adjudecat la licitație se făcea în 6 ani cu 2 rate egale pe an. Tot în acest an, 
primăria a făcut anunțul că deposedează de teren pe toți cei care au primit teren gratuit de la 
comună pentru a construi case și a popula localitatea, dar nu s-au conformat condițiilor cerute 

 
3  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013;  
4  Arhivele Județene Constanța, Inv. 127, Fond 132, Primăria Techirgiol, Monografia orașului Techirghiol 
5  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013;  



(de a împrejmui locul și a construi într-un anumit interval de timp, de a nu înstrăina terenul) 6. 

Cunoscându-se faptul că în anul 1924 Techirghiol avea împreună cu satul Musurat (Movilița) 
752 locuitori (din care 702 români), se poate presupune că după războaiele din 1913 și 1916, 
turcii au emigrat în număr mare7. 

În anii 1924, 1925 și 1927 sunt aduși la Techirghiol coloniști din Argeș, Ilfov și Romanați; 
toți aceștia au format un cartier sub denumirea de ”cartierul agricol”, în partea de vest a 
localității. 

La 15 mai 1926 se încearcă realizarea primului plan de sistematizare a satului; se propune ca 
străzile să aibă o lățime de 10m, plus trotuare de 3 m, iar bulevardele cel puțin 12m. Toate 
clădirile să fie împrejmuite cu scândură, nu se admiteau case fără curte, construcțiile să fie din 
piatră sau cărămidă, iar acoperișul din tablă, olane, țiglă sau eternită. Era interzisă cu 
desăvârșire pardoseala cu pământ8. 

Doi ani mai târziu se face licitație pentru sistematizarea localității, care este câștigată de 
inginerul Al. Martiniuc, cu experiență în serviciul geografic al Armatei. 

La 1 ianuarie 1930 comuna Techirghiol devine comună urbană; la această dată localitatea 
număra 19059 locuitori. Din 17 iulie intră în vigoare Legea asupra colonizării; cu acest prilej s-a 
înființat fondul imobiliar pentru colonizare, pentru Techirghiol fiind stabilite 9 ha, parcelate în 
loturi de casă pentru cei care vor să se stabilească în localitate. În 1940 are loc un schimb de 
populații, cca 40 de familii de nemți emigrează și în locul lor a venit aproximativ același număr 
de familii de macedoneni din Cadrilater, prin schimbul de populație cu bulgarii. 

În perioada interbelică Techirghiol avea trei cartiere: i) zona din jurul parcului, vatra satului 
propriu-zis; ii) cartierul Carmen-Sylva, în stânga b-dului Principesa Maria, începând de lângă 
lac și până la bdul Ferdinand (Parcelarea Hagi Pandele); iii) cartierul cel nou, Eldorado, 
proiectat pentru a deveni centrul civic. Ocupa poziția cea mai înaltă a Techirghiolului, dominând 
priveliștea naturală (a fost creat pentru a-i încuraja pe cei dornici să construiască procurarea 
unor loturi de teren la malul lacului; deși a beneficiat de reclamă, cartierul nu s-a dezvoltat. 
Conform descrierilor avute la dispoziție și a Planurilor Directoare de Tragere, este localizat la 
vest de parcelarea Hagi Pandele, în zona actualului teren de sport și la sud de acesta). 

În jurul anului 1947, suprafața localității Techirghiol era de 2615 ha teren arabil, 464 ha pășuni, 
4 izlazuri, 7 ha de vii, 16 ha livezi, 349 ha terenuri ocupate cu clădiri și curți, 262 ha terenuri 
neutilizabile pentru agricultură10. 

La recensământul din 1948, orașul are o populație de 2136 de locuitori, la cel din 1956, 2705 
suflete, iar la cel din 1966, 4279 de loc. În prezent, numărul locuitorilor este aproape dublu (1 
ian. 2016, 8079 loc.11) la un fond de locuințe în număr de 3164 (anul 2016). 

Din puținele planuri în care a putut fi cercetată evoluția teritoriul construit al localității 
Techirghiol, putem desprinde următoarele: 

- La sfârșitul secolului al XIX-lea și începutul secolului al XX-lea, teritoriul construit era 
reprezentat de: i) o zonă dezvoltată spontan, satul propriu-zis (populat de turci, mai târziu 
macedoneni) cu străzi neregulate, determinate de relief, parcele de forme și dimensiuni 
diverse în zona de nord și vest a localității actuale; ii) o zonă compactă în proximitatea 
lacului (parcelarea Hagi Pandele) și parcelarea din zona străzii Dr. Ion Tătăran până la 
intersecția cu str. Oituz; iii) o parcelare nouă, în care se văd trasate doar străzile (zonă 

 
6  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013;  
7  Arhivele Județene Constanța, Inv. 127, Fond 132, Primăria Techirgiol, Monografia orașului Techirghiol 
8  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit.; p. 131 
9  Conform indicatorului statistic 
10  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013, p. 253 
11  INS Tempo online, Populația după domiciliu la 1 ianuarie pe grupe de vârstă și vârste, sexe, județe și localități, jud. Constanța, orașul 
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denumită mai târziu, Vatra Veche12) amplasată între zona dezvoltată spontan și parcelările 
dinspre lac. 

- În perioada interbelică (Planurile Directoare de Tragere) se observă extinderea 
parcelărilor din str. Dr. Ion Tătăran spre nord (actuala str. Muncii), apariția câtorva case în 
Vatra Veche (vezi mai sus) și trasarea unei parcelări noi denumită Eldorado (sunt vizibile 
numai străzile regulate, paralele) la vest de parcelarea Hagi Pandele. 

- La sfârșitul secolului al XX-lea (planurile sovietice, 1987) se observă dezvoltarea spre 
vest a localității, la vest de E675; dezvoltarea și densificarea zonei din centrul și nordul 
localității; precum și faptul că parcelarea Eldorado nu s-a mai dezvoltat / realizat. 

- La începutul secolului XXI localitatea se dezvoltă spre sud-est și nord-est, în jurul lacului.  

 

Statutul funcţional – stațiune balneară 

Techirghiol – stațiune balneară13: 

- Primele informații despre efectele miraculoase ale lacului sunt datate în anul 1854, odată 
cu declanșarea războiului Crimeii, când comandantul de oști Said Pașa poposește în 
tabăra militară de la Techirghiol și se tratează cu nămol. 

- Techirghiol devine stațiune balneară din anul 1892 prin construirea primelor instalații de 
tratare a bolilor . 

- La 20 septembrie 1899, Ioan Movilă întemeiază stațiunea Techirghiol – Movilă (Eforie 
Sud), valorificând calitățile terapeutice ale lacului. 

- La 4 iulie 1899 este inaugurat stabilimentul Eforia Spitalelor Civile de la Techirghiol (Eforie 
Nord) care a fost construit la malul Mării Negre, în partea de nord-est a lacului Techirghiol; 
în 1900 se constată că cel mai bun nămol se află spre satul Techirghiol, motiv pentru care 
sanatoriul investește într-o barcă care să aducă acest nămol și cu acest prilej se extinde. 

- La începutul secolului XX, în jurul lacului Techirghiol se aflau trei stabilimente: Sanatoriul 
Eforia Spitalelor Civile, stabilimentul Movilă, ambele așezate între mare și lac, pe șoseaua 
Constanța-Mangalia, și instalațiile de lângă satul Techirghiol, care formează stațiunea 
Techirghiol sat, cea mai frecventată și mai la îndemâna poporului. În satul Tekir-Ghiol, din 
coada apei tămăduitoare, s-a concentrat viața stațiunei improvizându-se în câtiva ani un 
oraș întreg, cu hoteluri, instalațiuni de petrecere. Lumea stă strâns de partea aceea pentru 
că e mai gros stratul nămolului miraculos14. În sat fiecare hotel avea propria instalație de 
băi, iar capacitatea totală de cazare se ridica la cca 300 de camere. 

- La 8 iulie 1920 este inaugurat sanatoriul ”Clement Popescu”; construcția începe în 1912, 
dar din cauza războiului nu a putut fi terminat de soții Ruxandra și Clement Popescu; 
stabilimentul a fost cumpărat și refăcut de către Casa Meseriilor și destinat muncitorilor 
bolnavi. Sanatoriul este localizat pe str. Ovidiu și este cunoscut astăzi ca Sanatoriul 
Balnear și de Recuperare pentru copii. 

- În 1921, Techirghiol ca localitate climaterică și balneară, era compusă de fapt din două 
așezări, una în continuarea celeilalte: Techirghiol – sat și Carmen Sylva sau Techirghiol-
Movilă.  

- La 1 ianuarie 1928, Carmen Sylva (Eforie Sud, Movilă Techirghiol) capătă statut de 
stațiune balneară și are dreptul să se organizeze după regulamentul comunelor. 

- La 16 mai 1930, pe baza articolului 79 din Regulamentul instituțiilor hidrominerale și 
climatice, confirmat de Ministerul Sănătății, începe să funcționeze la Techirghiol Comisia 

 
12  Conform Planului de Sistematizare al Orașului Techirghiol (Vatra Veche), pus la dispoziție de Primăria Orașului Techirghiol 
13  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013 
14  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013; p. 75 



balneoclimatică (gestiona bunurile publice, reprezenta stațiunea în toate cazurile, se ocupa 
de progresele așezării, de confort, organizarea unor servicii contra incendiilor, avea 
misiunea să convingă populația că imobilele și curțile trebuie să respecte criterii estetice, 
de igienă; se ocupa de înfrumusețare și bună gospodărire). 

În 1930 stațiunea balneară de prim ordin din zona lacului Techirghiol se compunea din: i) 
stabilimentele Carmen Sylva (Eforie Sud), Tecghiorghiol – sat și grupul Eforie (Eforie 
Nord). 

- În anul 1931, comisia balneo-climaterică a intervenit pe lângă Ministerul de Interne pentru 
schimbarea numelui localității, Techirghiol – băi, în loc de Techirghiol – sat. Autoritatea 
locală decide pentru menținerea numelui Techirghiol, fără ”sat” și fără ”băi”, fiind un nume 
suficient pentru definirea stațiunii balneare a cărei reputație este suficient de mare pentru a 
mai avea nevoie de adăugiri de nume. 

- În 1934, prin decizie ministerială, Stațiunea Eforie (Eforie Nord) a fost recunoscută ca 
stațiune independentă cuprinzând centrul balnear și climateric de la Eforie la Agigea, sub 
denumirea de Stațiunea balneclimatică maritimă Eforia. 

- Prin Înaltul Decretul Regal nr. 2094 din 11 sept. 1935 ia naștere ”Asociațiunea comunelor 
stațiuni balneo-climaterice de pe litoralul dobrogean al Mării Negre. În 1938, din această 
asocieție făceau parte: Constanța cu Mamaia, Eforia, Carmen Sylva, Techirghiol, 
Mangalia, Cavarna și Balcic, cu plaja Ecrene din Caliacra. 

- În 1936, se face următorul comentariu asupra stațiunii Techirghiol: cea mai veche stațiune 
balneo-climatică de pe litoral, Techirghiol, deși constituie leagănul celorlalte stațiuni atât în 
ceea ce privește vechimea, cât și prin faptul că pe teritoriul său se formează și se extrage 
nămolul vindecător, a progresat mai puțin decât stațunile vecine, cărora le-a dat viață, 
cauzele constând în lipsa capitalurilor de care celelalte așezări se bucurau (la Carmen 
Sylva capitalul și inițiativa privată; la Eforie investițiile făcute de Banca Marmorosch Blank, 
prin Societatea Techirghiol, și Banca Națională; Techirghiol beneficia numai de impozitele 
și taxele comunale generate de localnici și vizitatori, în marea lor majoritate nevoiași din 
întreaga țară)15. 

- Prin Decretul Regal cu nr. 3025 din 28 august 1937, lacul Techirghiol este declarat de 
utilitate publică. 

- Prin Hotărârea nr. 852 din 13 august 2008 pentru aprobarea normelor și criteriilor de 
atestare a stațiunilor turistice, orașul Techirghiol este, conform Anexei 5, localitate atestată 
ca stațiune turistică de interes național. 

- În octombrie 2011 printr-o Hotărârea nr. 1016/2011, orașului Techirghiol îi este acordat, 
alături de alte localități din țară, care dispun de factori naturali de cură, statutul de stațiune 
balneară (prin Anexa 2 a actului normativ). 

2.1.3	Tipologia	așezării.	Evoluție	fond	construit 
Aspecte de peisaj și cadru natural 

Județul Constanța se află în extremitatea sud-estică a României și se învecinează la nord cu 
județul Tulcea, de-a lungul unei limite convenționale ce unește Dunărea (Dăieni - Gârliciu) cu 
Marea Neagră (Portița), străbătând Podișul Cosimcea și complexul lagunar Zmeica – Sinoe. 
Această poziție geografică a determinat o serie de particularități specifice evoluției peisajului 
natural, populației și preocupărilor acesteia de-a lungul timpurilor. 

Teritoriul județului este alcătuit din următoarele subdiviziuni: în partea de nord Podișul 
Casimcea, iar în partea de sud Podișul Dobrogei de sud. Acesta din urmă se întinde la sud de 
linia care unește localitatea Hârșova cu Capul Midia. Aspectul general este de câmpie înaltă, 

 
15  Arhivele Județene Constanța, Inv. 127, Fond 132, Primăria Techirgiol, D142/1941 



calcaroasă, acoperită cu depozite groase de loess, care domină prin abrupturi unitățile 
învecinate mai joase (balta Ialomiței în vest și litoralul marin în est). Diferențierile fizico-
geografice existente în cadrul Podișului Dobrogei de sud au condus la stabilirea mai multor 
subunități: Valea Carasu, podișurile Cobadin, Medgidia, Oltina, Negru Vodă și Topraisar. 

Litoralul marin corespunzător teritoriului județului Constanța prezintă două sectoare distincte. 
La nord zona litorală este joasă, iar la sud (zonă în care se încadrează și Techirghiol) este 
reprezentată printr-o faleză abruptă, cu înălțimi de 15-30m, sculptate în calcare și loess16. 

Harta peisajelor17 încadrează teritoriul orașului Techirghiol în următoarele categorii de peisaje: 

- Podiș a) cu terenuri agricole, pajiști stepice și stepizate puternic modificate, pâlcuri de 
păliur și păduri de stejar brumăriu și stejar pufos și b ) cu relief litoral (faleze, perisipuri, 
limane) 

Așezările nu au apărut și nu s-au dezvoltat indiferent unde, ci de preferință în puncte anumite 
ale pământului. Ele caută: apele, simple izvoare, ape mai mari curgătoare, apoi lacurile, mările; 
drumurile; zonele sau liniile de contact între regiuni cu aspect și produse diferite: în marginea 
muntelui, în lungul liniei de contact între acesta și o depresiune sau o câmpie de piemont sau 
la contactul  între o zonă de coline și o câmpie etc.; la adăpost de inundații, de vânturi: 
promontoriile, locurile înălțate, o pădure sau un mal înalt. 

Peste aceste caracteristici fizice se suprapune mersul faptelor istorice, umane. În timpuri de 
neliniște și nesiguranță, omul fuge din calea acestora și caută adăpost, lipsindu-se de 
avantajele de orice fel, pe care i le oferă regiunile sau punctele mai sus expuse. Distribuția 
așezărilor omenești în spațiu n'o dictează și n'o explică elementele mediului geofizic singure, ci 
ele cu istoria laolaltă. Această distribuție deci, e un compromis, (...)18. 

Orașul Techirghiol se întinde pe malurile foarte evoluate ale văii Techirghiol, precum și pe 
relieful ușor ondulat al podișului dobrogean. Valea Techirghiol are o lungime de 2 km și o 
lățime care variază între 100 și 200 m, prezentând un caracter asimetric, cu malul drept mai 
abrupt, iar cel stâng mai lin19. Astfel, localitatea este așezată pe cele două versante care 
străjuiesc valea ce străbate orașul din direcția sud-vest către nord-est, lărgindu-și deschiderea 
la terminarea în lac. Bună parte din versanții sudici sunt degradați din cauza exploatării pietrei 
de construcție, în timp ce versanții nordici sunt alcătuiți din argilă. Ambii versanți au format 
vatra satului din cele mai vechi timpuri20. Înălțimile orașului scad către axul văii principale de la 
35 la 2,5 m. O bună parte din clădirile orașului au fost construite pe terasa 3-20m, acolo unde 
aceasta se apropie foarte mult de lac. Altă parte a orașului s-a extins însă pe terasa de 20-35 
m, fiind ferită de inundații. 

Tipologia așezării 

Dobrogea, fiind o zonă marginală și strategică a Imperiului Otoman, antrenată în toate 
conflictele armate ale acestuia, a fost privată de o dezvoltare firească, rămânând secole de-a 
rândul, locul de retragere și stabilire temporară sau permanentă a unor grupuri umane aflate în 
mișcare datorită unor interese de ordin economic, religios sau datorită hazardului impus de 
desele războaie care se desfășoară începând cu sec. al XVII-lea. Este locul de iernare a 
turmelor pentru păstorii transhumanți transilvăneni, aromâni sau bulgari, devenind un loc al 
contrastelor. 

Perioada de stăpânire otomană a lăsat prea puține documente, de aceea dovezile despre 
evoluția așezării și a construcțiilor sunt rare și întâmplătoare. Plasată la granița unui imperiu în 
declin, puțin interesat de dezvoltarea teritoriilor cucerite, Dobrogea cunoaște o lungă perioadă 

 
16  Județele Patriei, Constanța, Monografie, Editura Sport-Turism, București, 1980, pp. 12-14 
17  Institutul Geografic al Academiei R.S. Romînia, Popova-Cucu Ana, Atlasul R.S.R., Planșa VI-6. Peisajele, Editura Academiei R.S. 

Romînia, București, 1973. 
18  Ion Conea, Geografia satului românesc, Așezare, formă, structură, în Sociologie Românească, an II, nr. 2-3, februarie-martie, 1937 
19  Benone Zotta, Geografia municipiului Constanța, Editura Muntenia, 1995, p. 149 
20  Arhivele județene Constanța, Fond: Primăria Techirghiol, Monografoa orașului Techirghiol, p. 18 



de stagnare, în care spațiul de locuit este puternic dispersat în teritoriu, populația fiind rară și 
relativ instabilă. 

După 1878 așezările dobrogene sunt supuse unor transformări sociale, istorice și economice, 
arhitectura de după această perioadă putând fi definită ca bazată pe tradiția românească. Nu 
pot fi neglijate transformările ocupaționale a majorității locuitorilor care practicau creșterea 
animalelor (în special a oilor, cel mai adesea în sistemul transhumant) și agricultura, în 
secundar, în agricultori cu gospodării stabile. 

Astfel, evoluția societății locale și a peisajului în legătură cu principalele ocupații practicate au 
generat, în Dobrogea, cel puțin trei tipuri de habitat:  

1. Habitat puternic dispersat, specific perioadei otomane cu prelungire până la 1877, 
caracterizat de răspândirea în spațiul dobrogean a unor grupuri umane restrânse, de 
existența unui număr mic a exploatărilor agricole izolate sau a satelor specializate (sate de 
pescari); satele sunt mai degrabă (cu excepția celor de pe Valea Dunării) aglomerări de 
construcții de talie mică (uneori bordeie). 

  
Techirghiol la sf. sec. XIX (1880-1883) și un tip risipit de așezare rurală românească. Studiu 
Istoric de fundamentare PUG, elaborat de S.C. UHM RESEARCH & PLANNING SRL, 2019 
 

 

Se poate observa că la sfârșitul secolului al XIX-lea, Techirghiol avea aspectul unui sat de tip 
risipit, care în Muntenia sau Oltenia era întâlnit mai ales în zona montană, dar și aiurea, fiind 
compus din crânguri, odăi (sau sălașe ori colibe) pentru fân în munți. 

2. Habitatul cu o dispersie mai puțin marcată, în care izolarea absolută e rară, iar siturile 
locuite însumează mai multe gospodării reunite în jurul unui centru (urban sau comunal).  

3. Habitat grupat, cu repartizarea relativ uniformă a așezărilor, caracteristic Dobrogei, după 
1877, când în modul de organizare a teritoriului intervine voința statului român. Satele sunt 
organizate, în majoritate, după o schemă prestabilită, cu tramă regulată. Construcțiile sunt 
aliniate mai mult sau mai puțin regulat de-a lungul drumurilor convergente către centrul 
așezării unde, de obicei, sunt amplasate clădirile administrative, biserica și școala. 

În cazul de față, localitatea Techirghiol reprezintă o tipologie mixtă între habitatul specific 
perioadei otomane și habitatul grupat, specific administrației românești.  



Primele hărți care au putut fi studiate cu așezarea sunt cele de la sfârșitul secolului al XIX-lea. 
Harta Dobrogei, 1880-1883, ne prezintă un sat de formație turcească, cu câteva case 
dispersate, unele împrejmuite, altele libere; alături de acestea se mai disting: morile de vânt, 
puțurile și cimitirul turcesc, a cărei poziție corespunde cu cea actuală. De asemenea, este 
marcată prin puncte ”vatra satului” care înglobează toate aceste construcții, făcându-se deja 
simțită prezența autorităților românești care intervine prin reglementări în dezvoltarea așezării, 
introducând treptat habitatul grupat.  

În urma reglementării proprietății imobiliare sunt trasate terenurile pe categorii: vatra, islazul, 
plantațiile etc. După această etapă, se fac parcelările: 1898, parcelarea Panteli (moșie 
particulară, cu scopul dezvoltării stațiunii balneare), parcelarea din vatra satului de pe moșia 
statului (cu școală, geamie și biserică); 1924, parcelarea coloniștilor (cartierul agricol din zona 
de vest a localității actuale și la sud de cimitirul musulman); parcelările generate de planul de 
sistematizare întocmit între 1928-1931 (completări ale parcelărilor existente, mai ales în 
jumătatea estică a așezării). 

Astfel, în ceea ce privește structura și forma, Techirghiol se încadrează în tipologia așezărilor 
de tip adunat, cu o formă neregulată, atât cu ”ulițe neregulate, fără nicio ordine”, cât și cu străzi 
regulate și simetrice. De asmenea, Techirghiol reprezintă ca nivel de dezvoltare, o tipologie 
hibridă – semiurbană, caracteristică zonei costiere.  

 
Techirghiol, tipologie de așezare adunată cu formă neregulată; dezvoltare spontană și 
prestabilită. Studiu Istoric de fundamentare PUG, elaborat de S.C. UHM RESEARCH & 
PLANNING SRL, 2019 

 

În momentul de față, orașul Techirghiol are o structură generală dependentă de vecinătatea 
lacului, ceea ce a limitat vatra așezării către est și a impus o dezvoltare către celelalte direcții. 

 

Evoluția tramei stradale 

Trama stradală se dezvoltă pe parcursul mai multor perioade istorce; analiza planurilor 
succesive se concluzionează cu observația că orașul de astăzi se compune din vatra veche 
(așezarea turcească) și vatra nouă (parcelările realizate în timpul administrației românești). 



Vatra veche, din care se mai păstrează cimitirul musulman și câteva trasee de străzi, a putut fi 
identificată în Harta Dobrogei 1880-1883. Se poate observa că la această dată se poate vorbi 
cu greu despre o tramă stradală, putând fi identificat doar traseul drumului E675 (str. Răscoala 
din 1907) care după ce făcea legătura dintre Agigea și Techirghiol, mergea în sud spre 
Urluchioi și mai apoi spre Mangalia. În rest, satul nu era ordonat după niște străzi, casele fiind 
amplasate oriunde, unele împrejmuite, altele neîmprejmuite și concentrale mai mult în pățile de 
vest și centru ale localității existente și deloc în jurul lacului. 

Așezarea făcea parte din categoria satelor mici formate din aglomerări de bordeie și case de 
suprafață, fără a fi ordonate după o tramă stradală, ci construite oriunde existau condiții 
prielnice de subzistență. 

Vatra nouă se dezvoltă odată cu întocmirea parcelărilor și a planurilor de sistematizate și este 
caracterizată de o tramă stradală regulată. Intră în categoria așezărilor de tip adunat, 
compactizate și ordonate după un plan prealabil, de sistematizare a teritoriului, cu implicarea 
inginerilor hotarnici, care măsurau vatra satului și imprimau așezării forma regulată, atât în 
intravilan (măsurarea loturilor de casă), cât și în extravilan (măsurarea loturilor agricole) în 
conformitate cu legile de împroprietărire. 

 

 

Etapele principale de dezvoltare a tramei stradale sunt:21 

Ante 1883, din această perioadă, se mai păstrează câteva trasee de străzi din vatra veche: 
străzi cu traseu neregulat, din zona de vest a localității de astăzi: str. Răscoala din 1907 
(DN38, E685), str. Muncii și Ecaterina Teodoroiu, str. Pictor Ion Tuculescu (Rovine), str. 
Ecaterina Varga, str. Bucovinei, str. Halil Kadar, str. Aurel Vlaicu, str. Războieni, str. Al. I Cuza, 
str. 9 Mai (între str. Aurel Vlaicu și str. Al. I. Cuza). 

1883-1917, parcelări din vatra nouă cu străzi regulate: parcelarea A.S.H. Panteli (1898; 
cuprinde străzile regulate, a căror direcție este dictată de malul lacului Techirghiol, cu 
denumirile actuale: bd. Victoriei, str. Narciselor, str. Albăstrelelor, str. Pescărușului, str. Dr. 
Victor Climescu, str. Ovidiu, str. Traian, str. 9 Mai între bd. Victoriei și str. D. Bolintineanu) și 
parcelarea din vatra satului (ante 1917, cuprinde străzi drepte, orientate pe direcția N-S și E-V, 
cu denumirile actuale: bd. Victoriei, str. Nicolae Bălcescu, str. Țepeș Vodă, str. Mihai Viteazu, 
str 9 Mai între str. Fragilor și bd. Victoriei). 

1917-1924, în această perioadă se realizează o definitivare a parcelărilor din perioada 
anterioară, 1883-1917; parcelarea Panteli este continuată la sud, iar parcelarea din vatra 
satului este completată de străzile cu denumirile actuale: str. Mihai Eminescu și str. Alexandru 
Pușkin; de asemenea, este începută o parcelare nouă la nord de actuala Piața Republicii, prin 
trasarea străzilor dr. Ion Tătăran și Bd. Eroilor. 

În această perioadă este propusă și parcelarea ”El Dorado”, în estul parcelării Panteli, în zona 
terenului de sport actual. Deși a beneficiat de reclamă și a fost proiectată în perioada de 
maximă dezvoltare a turismului balnear din perioada interbelică, parcelarea nu s-a realizat în 
teren, probabil, neexistând suficient interes pentru realizarea construcțiilor noi în această zonă 
a orașului. Străzile erau drepte și aveau aceeași direcție ca a străzilor din parcelarea din vatra 
satului, realizate în perioada 1883-1917. 

1924-1941, trama staradă este completată de Planul parcelar al vetrei de sat Techir Ghiol din 
1924 (Planul completărei Satului Techirghiol, în sudul cimitirului musulman) care s-a realizat 
parțial și cuprinde străzile cu denumirea actuală: str. Aprodu Purice, str. Gheorghe Șincai, str. 
Vasile Lupu, str. Matei Basarab, str. Eremia Movilă, str. Câmpiei, Str. I. Creangă, str. Dimitrie 
Cantemir, str. Plantelor, str. Răscoala de la 1907 (E675).  

 
21  Perioadele au fost determinate de succesiunea de planuri istorice avută la dispoziție 



În aceeași peioadă se intervine și asupra zonei celei mai vechi, zonă atribuită vetrei vechi, 
satul turcesc identificat în planul Dobrogei de la sfârșitul secolului al XIX-lea (1880-1883). Se 
trasează străzile de la nordul văii Techirghiolului, care converg în rotonda din capătul vestic al 
străzii Pictor Ion Tuculescu și străzile de legătură dintre acestea. Este zona din oraș 
caracterizată de o tramă stradală radială. 

De asemenea, este completată parcelarea începută în perioada 1917-1924 pe strada dr. Ion 
Tătăran și Bd. Eroilor, prin trasarea străzilor paralele și de legătură. 

1941-1989, în perioada socialistă se fac completări minore ale tramei stradale, edilii ocupându-
se în special cu modernizarea și ridicarea standardelor străzilor existente. 

După 1990, sunt identificate o serie de documentații de urbanism care parcelează zonele 
exterioare ale așezării existente, sunt propuse atât trame rectangulare cu străzi drepte și 
paralele străpunse de străzi pe o direcție perpendiculară (parcelările din sud, vest, nord – vest 
și nord-est), precum și trame organice (parcelarea din zona de nord-est). 

În concluzie, rețeaua stradală principală urmează o grilă cvasigeometrică formată din câteva 
artere majore: str. Răscoala din 1907 (fragment din E675), arteră de tranzit Constanța – Negru 
Vodă, cu o direcție nord-sud, cu traseu liniar, str. Victor Climescu (cu zona falezei), care 
urmează forma și direcția malului lacului, bd. Victoriei ca axă est-vest, cu traseu liniar, precum 
și str. Pictor Ion Tuculescu ca element de legătură între cartierele istorice majore: Techirghiol 
Stațiune și Techirghiol-sat, de asemenea cu traseu regulat, liniar. 

Rețeaua stradală minoră are o structură adaptată celei majore și evoluției țesutului urban. 
Elementele de regularitate sunt multe la număr și pot fi detectate în zonele de parcelări de la 
sf. sec. al XIX-lea și din prima jumătate a sec. al XX-lea. În rest, rețeaua stradală are o 
configurație neregulată, cu tronsoane rectilinii și curbe. 

 



 
Evoluția tramei stradale, oraș Techirghiol. Studiu Istoric de fundamentare PUG, elaborat de 
S.C. UHM RESEARCH & PLANNING SRL, 2019 

Evoluţia parcelarului 

La sfârșitul sec. al XIX-lea și începutul secolului al XX-lea, Techirghiol era un mic sat, cu case 
risipite, fără nicio ordine, unele împrejmuite și altele nu. La această dată, casele erau 
amplasate la est de drumul Constanța – Agigea – Mangalia, retrase de la lac, de-o parte și de 
alta a văii Techirghiol. 

Satul a început să crească odată cu trecerea la administrația românească și aplicarea 
reglementărilor cu privire la organizarea și administrarea teritoriului și, de asemenea, odată cu 
valorificarea resursei locale, nămolul, care a dus la dezvoltarea turismului balnear. 

Așadar, până la sfârșitul secolului al XIX-lea, parcelarul se dezvoltă spontan, iar odată cu 
primul plan de parcelare, de la 1898 și continuând cu următoarele din perioada interbelică, 
parcelarul se dezvoltă prin planuri prestabilite. 

Parcelarul este adaptat etapelor de evoluție a țesutului urban, parcelele fiind fie 
dreptunghiulare, în zonele cu structuri regulate, fie patrulatere și poligoane deformate, 
dominând țesutul urban în restul ariilor. 

Se remarcă, prin compararea planurilor de sistematizare (vatra veche) cu situația existentă, că 
parcelarul realizat prin planurile prestabilite fie a suferit modificări prin subîmpărțire, fie nu a 
fost realizat conform planului inițial. Din acest motiv, chiar și parcelarul care corespunde 
structurii regulate a orașului, pare dezordonat și nespecific planurilor de parcelare. 

Aceeași observație este valabilă și în cazul parcelării Panteli care suferă modificări atât între 
planul inițial, de la 1898, și planul de sistematizare (1931, 1932-1939), cât și între acesta din 
urmă și situația existentă, dovedindu-se o evoluție permanentă a parcelarului, modificat în 
funcție de necesitățile orașului sau ale proprietarilor. 

O situație mai ordonată, prin păstrarea inițială a parcelarului, este remarcată în partea de vest, 
în vatra coloniștilor. Planul completărei Satului Techirghiol din 1924 cuprindea 248 de parcele, 
de forme dreptunghiulare (majoritare) sau poligonale regulate și suprafețe cuprinse între 1500 
mp (majoritare) și cca 2600 mp; dar nici acesta nu a fost aplicat în totalitate și conform 
trasărilor realizate de inginerii hotarnici: o parte din parcele nu au fost trasate, altele au fost 
subîmpărțite ulterior. 



 

 

Evoluția parcelarului, oraș Techirghiol. Studiu Istoric de fundamentare PUG, elaborat de S.C. 
UHM RESEARCH & PLANNING SRL, 2019 

 

Evoluţia fondului construit 

Fondul construit prezintă o varietate tipologică, morfo-stilistică și de gabarit a clădirilor care 
reflectă perioada istorică, cartierul din oraș, funcțiunea (locuire, turism). 

În prezent, fondul construit din orașul Techirghiol este de dată recentă (sec. XX, XXI). Din 
secolul al XVIII-lea a rămas ca mărturie a existenței tătarilor și turcilor cimitirul musulman din 
partea de vest a localității. Pentru secolul al XIX-lea, conform hărții Dobrogei 1880-1883 
(publicată 1886), fondul construit era reprezentat de câteva case risipite în vatra veche a 
satului, semănând mai mult a niște mușuroaie de pământ. 



Coloniștii germani veniți la începutul secolului al XX-lea (1905-1909) au întemeiat un cartier de 
case înalte cu arhitectură specifică și gospodării bogate în vite și acareturi în partea de vest a 
localității. La această dată satul este caracterizat de case modeste, sărace, singurele 
construcții mai înstărite fiind câteva spații de cazare îngrămădite spre lac.  

Diferența dintre planul 1880-1883 și planurile 1917, 1924 în ceea ce privește fondul construit, 
se referă la dezvoltarea zonei de est a satului, prin realizarea și apoi îndesirea clădirilor din 
cartierul Panteli și parcelările interbelice, clădiri parter și un etaj, mai întinse ca suprafață 
construită la sol și cu elemente împrumutate din arhitectura tradițional românească (prispa de 
lemn), din stilul neoromânesc (logie cu arcade, fereastră cu arc în plin cintru, turn, cornișă 
decorată) sau neoclasic. Majoritatea clădirilor aveau acoperișul cu structura în două sau mai 
multe ape, aproape niciodată în terasă (așa cum este specific arhitecturii litorale și cum 
începuse să se construiască în cele două Eforii). 

În perioada socialistă fondul construit este completat de locuințe individuale pe lot, parter, în 
vatra veche a orașului, câteva locuințe colective P+2-P+4 (blocuri de locuințe), precum și 
Sanatoriul Balnear și de Recuperare Techirghiol (P+6). 

 

2.2	Elemente	ale	cadrului	natural	

2.2.1	Relieful	

Oraşul Techirghiol este aşezat pe malul vestic al Lacului Techirghiol şi este străbătut prin mijloc 
de partea finală a văii Techirghiol.  

Lacul Techirghiol este un lac cu apă sărată şi nămol sapropelic cu mare valoare terapeutică. 
Suprafaţa lacului este de 1260 ha şi este adiacentă şi la teritoriul administrativ al comunei 
Tuzla, comunei Topraisar şi oraşului Eforie.  

Caracteristice în relieful acestei zone sunt grindurile fluvio-maritime ( transversale ), ce au o 
litologie mixtă ( fluvială şi maritimă ), dimensiuni mai mari, construite pe vechi linii ale ţărmului 
de către curenţii marini ce creeaza coordonate litorale; au dune de nisip pe ele ca urmare a 
mobilităţii nisipurilor superficiale sub acţiunea vântului; dintre grindurile fluvio-maritime din zona 
litoralului se remarcă: Letea, situat între braţele Chilia şi Sulina, are o formă triunghiulară cu 
vârful spre nord; suprafaţa reliefului este neregulată datorită dunelor de nisip care ating uneori 
înălţimi de 12 m. 



 

Figura 1 Formațiuni relief Lacul Techirghiol. 
https://peterlengyel.wordpress.com/2011/11/03/lacul-techirghiol/  

2.2.2		Geologie	și	geomorfologie	

Fundamentul zonei este format din calcar. Peste acestea apar pe arii restrânse strate de argile 
cafenii şi roşii, uneori cu cuiburi de gips sau congreţiuni calcaroase. Formaţiunea predominantă 
este loess – ul guaternar depus în regim eolian sau loess remaniat depus în regim torenţial la 
baza pantelor. În partea de sud loess - ul are grosimi reduse de 0,5 – 1,0 m. 

Depozitele actuale sunt formate din umpluturi antropice şi prin depozite mâloase de-a lungul 
ţărmului lacului şi de-a lungul văii centrale. Ele sunt prafuri mâloase, argile mâloase şi mâluri 
cu grosimi diferite. Stratul de sol vegetal aflat la suprafaţa terenului are grosimi de 0,30 – 1,50 
m. 

Din punct de vedere geomorfologic, dispunerea orașului poate fi asimilată cu o jumătate de 
amfiteatru cu alee centrală, orientat către Lacul Techirghiol, cu pante ascendente spre vest- 
nord- vest și sud- est.  Acest amfiteatru este brăzdat de văi oarbe cu caracter torențial și o vale 
mai accentuată dezvoltată în zona centrală a orașului cu dircția sud- vest. 
Ca unitate geomorfologică se disting unități dezvoltate pe zonele joase, reprzentate de 
depozite mâloase, aluvionare, de-a lungul țărmului lacului și pe albia minoră a văii centrale, și 
unități dezvoltate în pantă, de vârstă Sarmațiană și Cuaternară, reprezentat părin calcare, 
argile și loessuri. 

 

2.2.3	Clima	

Din punct de vedere climatic, acest sector se situează în regiunea climatului temperat-
continental excesiv din est, încadrându-se în categoria treptelor cu climat de dealuri, pe care se 
grefează, în plus, influenţe pontice. Astfel, temperatura medie anuală este cuprinsă între 10-
11°C. În iulie, luna cea mai caldă din an, temperatura este de 20-23°C, iar în ianuarie - luna 
cea mai rece - media este usor sub 0°C, în această zonă înregistrându-se amplitudini de la 



vară la iarnă de 20-23°C. Regimul precipitaţiilor este scăzut, sub 400 mm anual, fiind mai 
ridicat în regiunile înalte din nord-vest. Vântul caracteristic este cel estic, cu caracter stepic ( 
crivăţul ), iar dintre vânturile locale bat brizele marine, datorate încălzirii inegale a uscatului şi a 
mării în timpul zilei şi al nopţii, în zona litorală. În general, elementele climatice suferă mici 
variaţii regionale, în sudul zonei evidenţiind un climat tipic de câmpie moderat, iar în nord unul 
de dealuri joase. 

Clima şi calitatea aerului 

Amplasarea geograficã a staţiunii, la numai 3 km de ţărmul Mării Negre, într-o regiune de stepă 
dobrogeană, determină caracteristicile climatului: temperat continental, de stepă, cu influenţe 
marine, caracterizat printr-o temperatură medie anuală de aproximativ 11 grade Celsius, o 
umiditate a aerului de circa 80%, vânt prezent aproape permanent, cu o viteză de 4-5 m/s ( mai 
ales între orele 11-17 ), aeroionizarea medie de 900 de ioni pozitivi si negativi/cm³ cu uşoară 
predominanţă pozitivă. Acest tip de climat determină un confort termic redus, ce implică o 
solicitare adaptativă intensă a organismului, în special prin mecanismele sale de termoreglare. 

Climatoterapia în staţiune se recomandă atât în scop profilactic, cât şi curativ în perioada mai - 
septembrie, asociată după caz şi cu băi reci de nămol în multiple afecţiuni locomotorii, 
ginecologice, dermatologice etc. 

Temperatura 

Temperatura medie multianuală a aerului se situează în jurul valorii de 11º C, iar cantitatea de 
radiaţie atinge 125 – 130 de kcal/cm². Temperatura constituie un indicator important pentru 
aprecierea calităţii apelor naturale. Ea influenţează compoziţia chimică a apei, întrucât 
solbilitatea sărurilor depinde de temperatură. Ea acţionează asupra populaţiilor acvatice dintr-
un ecosistem, ca factor de control sau ca factor letal, pentru orice specie existând o 
temperatură optimă de dezvoltare. Temperaturile scăzute reduc metabolismul, iar cele ridicate 
generează o supraactivitate a proceselor de fotosinteză. Studiile variaţiilor termice din lac au 
dus la concluzia că aceasta influenţează direct majoritatea proceselor fizico- chimice din lac, 
viteza de sedimentare, cantitatea de oxigen dizolvat, precum şi intensitatea proceselor de 
descompunere bacteorologică. Regimul climatic general se caracterizează prin veri a căror 
căldură este atenuată de briza răcoroasă a mării şi prin ierni blânde marcate de vânturi 
puternice; circulaţia generală a atmosferei este din nord – est, alternând cu o circulaţie vestică. 

Parametrii meteorologici prezintă următoarele caracteristici: 

- temperatura aerului pentru valoarea medie multianuală este de 11,2ºC, maxima absolută este 
de 38,5ºC ( în anul 1927 ), minima absolută este de - 25ºC ( în anul 1927 ). 

-numărul mediu al zilelor cu îngheţ este de 60. 

Precipitaţiile 

Precipitaţiile, reduse cantitativ sunt distribuite neuniform în spaţiu şi timp, perioada cea mai 
bogată fiind la sfârşitul primăverii – începutul verii. 

Indicele de ariditate este de 2,2 ( cel mai ridicat din întreaga ţară ), caracterizează ţinutul ca 
fiind foarte uscat, cu o cantitate medie multianuală de precipitaţii în jur de 400 mm şi o medie 
lunară variind între 0 – 180 mm. 

Deşi lacul Techorghiol este considerat ca un lac cu alimentare predominant din precipitaţii, 
adăugând şi aportul din apele subterane, aceste cantităţi nu acoperă evapotranspiraţia care 
este foarte ridicată, până la 700 mm cea potenţială şi cca 1000 mm, cea de la suprafaţa apei. 



Vântul 

Regimul eolian are o influenţă asupra lacului, a cărui apă este în general într-o continuă 
mişcare. Valurile ce se formează în timpul verii, sub acţiunea vânturilor locale, brizei marine şi 
a vântului dinspre uscat au o dezvoltare diferită pe suprafaţa lacului, unele zone fiind expuse 
frecvent acţiunii abrazive a valurilor, în timp ce în alte zone, atât fercvenţa cât şi înălţimea 
valurilor sunt reduse. De asemenea, regimul eolian influenţează în exclusivitate procesul de 
sedimentare a nămolului în lacul Techirghiol. În condiţiile de lac liniştit sedimentarea ar fi 
uniformă, ceea ce ar duce la depunerea malului în zona litorală, unde se dezvoltă alga 
Cladophora. Ecranul de mal format împiedică devoltarea algăi, prin diminuarea cantităţii de 
lumină care pătrunde în apa lacului, astfel că productivitatea lacului este mult diminuată. De 
asemenea, vântul poate reprezenta un factor letal şi pentru Artemia salină şi alte nevertebrate 
acvatice, acţionând procesul peloidogeneză. 

Vântul prezintă frecvenţe importante pe direcţiile nord şi nord – est 38 % şi vest cu 16 % viteza 
medie anuală a vântului fiind de 4.9 m/s. 

 

2.2.4	Hidrografia.	Lacul	Techirghiol	

Din punct de vedere hidrografic se disting două tipuri de ape, după salinitatea lor: 

- ape dulci- care se drnează pe valea centrală alimentată de zonele înalte ale regiunii și care se 
varsă în lacul Techirghiol. De asemenea Valea alimentează un orizont subteran aflat la 1,5- 2,0 
m adâncime cu apă care dispare la distanța de 10-20 m de firul căii în figurația calcarului, spre 
adâncime. 

- apă sărată cantonată în lacul Techirghiol și care este folosită în scoprui terapeutice. 

2.2.4.1	Descriere	generală	

Lacul Techirgiol este amplasat în bazinul hidrografic Litoral, fiind situat la 15 km sud de oraşul 
Constanţa şi la cca 150 m vest faţă de Marea Neagră, coordonatele geografice fiind 
40º02´35´´N, 28º37´35´´ E. Lacul Techirghiol, liman ca geneză, cel mai întins liman fluvio-
maritim din zonele de litoral. Apele lacului sunt complet izolate de Marea Neagră prin perisipuri, 
iar aportul de ape superficiale şi mai ales cele subterane sunt suficiente pentru acoperirea 
evaporaţiei. Bazinul său hidrografic este de 140 km², dar corectorul subteran este probabil mult 
mai mare. Una din valorile terapeutice de seamă este reprezentată de nămolul de culoare 
neagră- verzuie, cu puternic miros de hidrogen sulfurat. 

Hidrologia de suprafaţă a zonei este dominată de prezenţa lacului Techirghiol ce funcţionează 
ca un dren local. Lacul prezintă o suprafaţă de 1161 ha, iar volumul este de 41,8 mil. m³. 
Bazinul hidrografic prezintă o suprafaţă de 186 km² de circa 14 ori mai mare decât suprafaţa 
lacului. 

Văile ce drenează în lacul Techirghiol au fost văi seci sau intermitente, iar după anii ´70 o parte 
dintre ele au devenit permanente sub influenţa unei activităţi bogate a sistemelor de irigaţii ( 
Biruinţa, Moviliţa, Urlichioi, Tuzla şi Techirghiol ) cu debite ce variază între 40 – 50 l/s. 
Scurgerea permanentă înregistrează debite specifice medii de la 0,64 la 1,93 l/s km². Pe lângă 
văile amintite se întâlnesc numeroase izvoare situate la limita de emergenţă de la baza loess-
ului sau în zona sectorului submers.  

Lacul Techirghiol a fost creat sub intensa activitate a sectorului vest costier al Mării Negre, fapt 
ce se regăseşte în evoluţia temporală a sa. Exondarea post eocenă ( perioada de naştere a 



lacului ) a dus la fracturarea în blocuri a zonei, cât şi la începutul unei eroziuni a lor, valea 
propriu – zisă care s-a format, lacul funcţionând ca un sector exondat de tip fluviatil.  

Odată cu Bessarabianul, zona Techirghiol a suferit o uşoară scufundare, fapt ce a permis 
apelor Mării Sarmatice să o invadeze. Peste relieful deja creat, cu aspect de chei cu căderi în 
trepte, s-a depus într-o primă fază complexul argilo – mărnos ce atinge grosimi deosebite faţă 
de zonele adiacente, urmat de condiţiile unei sedimentări de tip carbonatic, fenomen ce va 
continua şi în Kersonian. 

La sfârşitul Kersonianului, continuând cu perioada glaciară, regiunea suferă o ridicare ce a 
declanşat un puternic fenomen de eroziune şi transport prin individualizarea văilor Biruinţa şi 
Urlichioi ( văi tributare lacului ). Odată cu perioada post glaciară are loc o mare trangresiune a 
Mării Negre care a avut ca efect ridicarea nivelului apei marine la + 5m faţă de 0 actual, văile 
existente transformându-se în golfuri maritime. 

Aproximativ între secolele VII- V î. Hr. are loc regesiunea histriană în care se pare că golful 
Techirghiol a funcţionat ca o lagună închisă, având caracteristicile climatice aproximativ 
asemănătoare cu cele actuale.Acum cca 1000 – 1500 ani are loc o ultimă transgresiune ( 
Razim ) ce face o ultimă legătură a lacului cu marea, perioadă ce a precedat colmatarea şi 
creşterea cordonului litoral, ce a izolat definitiv cele două entităţi acvatice. 

Suprafaţa întregului complex ( lacul sărat, lacul salmastru – dulce şi lacul dulce + Balta Tuzla ) 
este de cca 1315 ha, repartizate astfel: lacul dulce 38, 89 ha ( aprox 3 % din tot complexul ), 
lacul salmastru – dulce 197,66 ha ( 15 % ), lacul sărat 1040,62 ha ( 79 % ) şi Balta Tuzla cu 
38,19 ha ( 3 % ).Amplasat în podişul Topraisar, lacul Techirghiol este situat la confluenţa a 3 
văi bine înscrise în relieful zonelor: Moviliţa, Biruinţa şi Techirghiol. 

Lacul păstrează forma alungită de liman, cu o lungime maximă de 7, 75 km, lăţime minimă de 1 
km, iar cea medie de 4,4 km. Volumul lacului avariat în limite largi, în decursul evoluţiei sale, 
fiind de 50 mil m³, cota ” 0 MN ”, iar adâncimile medii înregistrează valori de 4,0 m, comparativ 
cu cele maxime care ating valori de 12 m. 

 

Figura 2 Lacul Techirghiol. Sursa: https://peterlengyel.wordpress.com/2011/11/03/lacul-
techirghiol/ 



 

 
Figura 3 Lacul Techirghiol. Sursa: Raportul de popularizare al proiectului LIFE04-NAT-RO 
000220 
 

2.2.4.2	Tipul	terenurilor	si	al	suprafeţelor	din	Aria	Protejată	Lacul	Techirghiol	

Aria Protejată Lacul Techirghiol cuprinde pe lângă lacul în sine şi o zonă de protecţie specială 
acvifaunistică şi o zonă de dezvoltare economică durabilă care reprezintă o suprafaţă de teren 
semnificativă, mărind considerabil suprafaţa ariei protejate. În Aria Protejată sunt incluse 
următoarele localităţi: Techirghiol, Eforie Nord, Eforie Sud, Tuzla, Biruinţa, Moviliţa şi o parte 
mică din Topraisar. 

Suprafaţa Ariei Protejate Lacul Techirghiol a fost aleasă pentru a putea proteja într-un mod cât 
mai eficient compoziţia specifică a apei Lacului Techirghiol de infiltrările de apă dulce sau de 
deversările de variate substanţe nocive ( pesticide, insecticide, ierbicide, îngrăşăminte chimice 
) care s-ar putea scurge şi asftel afecta lacul. 

2.2.4.3	Limitele	şi	zonarea	internă	

Zonarea internă a Ariei Potejate Lacul Techirghiol a fost realizată pe baza localizării 
principalelor valori naturale şi a necesităţii de conservare a diversităţii biologice locale. De 
asemenea, un factor important care a fost avut în vedere a fost cel al activităţilor permise în 
interiorul Ariei Protejate. Astfet, există trei zone bine definite după cum urmează: 

- zona centrală de conservare ( sit Ramsar ) reprezentată de lacul în sine şi respectiv 7 m de 
la luciul de apă. Această zonă cuprinde situl Ramsar şi reprezintă zona cu prioritate totală 



pentru conservarea speciilor, habitatelor şi ecosistemelor. În mod natural, aici sunt permise 
numai activităţi de monitorizare, limitate şi nondestructive, necesare pentru managementul 
ariei, cât şi a activităţilor de cercetare. Managementul acestei zone se realizează în scopul 
conservării ei şi al utilizării durabile a resuselor biologice pe care le generează, în conformitate 
cu prevederile Convenţiei privind conservarea zonelor umede de importanţă internaţională ( 
Convenţia Ramsar ), în special ca habitat al păsărilor acvatice. 

- zona de protecţie specială acvifaunistică ( zona de protecţie integrală, SPA ) 

Reprezentată de o suprafaţă de teren localizată la coada lacului şi care se suprapune peste o 
zonă centrală de conservare în partea de est a lacului şi de o zonă satelit reprezentată de o 
parcelă situată în partea de sud a Ariei Protejate. Această zonă corespunde Ariei de Protecţie 
Specială acvifaunistică ( SPA ) care face parte din reţeaua europeană de arii protejate, Natura 
2000. 

Managementul este dedicat conservării speciilor, habitatelor şi ecosistemelor, a valorii 
peisajului natural, recreeri şi plăcerii de a fi în mijlocul naturii şi al ariei naturale. În mod natural, 
aici este permis procedeelor naturale să se desfăşoare cu intervenţii manageriale minime şi 
fără a dezvolta infrastructura. Sunt admise turismul controlat, activităţile de natură educativă şi 
numai activităţile de gospodărie/ valorificare a resurselor naturale ( de ex. utilizarea păşunilor 
de către localnici şi a terenurilor agricole pentru culturi agricole ) care respectă principiile de 
utilizare durabilă a acestora în confirmitate cu planul de management. Managementul necesită 
măsuri legale, administrative sau contractuale în scopul evitării deteriorării habitatelor naturale 
şi a habitatelor speciilor, precum şi a perturbării speciilor pentru care zonele au fost 
desemnate. 

-zona de dezvoltare durabilă a activităţilor umane ( zonă de utilizare intensivă ). Cuprinsă 
între cumpăna apelor şi limitele zonei de protecţie specială acvifaunistică, conţine în special 
terenuri agricole şi 6 localităţi, dar tocmai din acest moment poate avea o influenţă deosebită 
asupra compoziţiei şi structurii habitatelor şi ecosistemelor zonei centrale de conservare. 

Aici sunt permise activităţile şi funcţionarea structurilor deja stabilite sau dezvoltarea 

infrastructurilor cu promovarea şi sprijinirea, pe cât posibil, a dezvoltării durabile care ar putea fi 
prielnice ariei protejate şi care nu vor provoca un impact negativ asupra ariei protejate ( cum ar 
fi folosirea în exces a pesticidelor, insecticidelor sau a altor substanţe toxice care ar putea 
ajunge în apa lacului ). 

Astfel, aici se permit activităţi de investigaţii/dezvoltare, cu prioritate cele de interes turistic, dar 
cu respectarea principiului de utilizare durabilă a resurselor naturale şi de prevenire a oricăror 
efecte negative semnificative asupra biodiversităţii. 

2.2.4.4	Geologia	lacului	Techirghiol	

Cantonat în calcare sarmarţiene, fostul liman fluvio-maritim, generat de mişcări epirogenice 
locale şi sub influenţa unui proces continuu de abraziune şi acumulare marină, a evoluat către 
un mediu lagunar, prin închiderea fostului golf de un cordon de sedimente.  

Pe fondul condiţiilor fizico-georgrafice şi al regimului închis al bazinului hodrografic, se produce 
o concentrare a sărurilor minerale, actuala compoziţie chimică a apei fiind considerată de tip 
cloro – sodic, magnezian, sulfuros, iodurat şi respectiv bromurat. 

În malurile lacului Techirghiol aflorează depozite carbonatice de vârstă bessarabiană – 
kersoniană, greu de diferenţiat atât din punct de vedere litologic cât şi faunistic. 



Din punct de vedere geologic, cuveta lacului Techirghiol în zona adiacentă se încadrează în 
unitatea structurală Dobrogea de Sud cu fundamentul cutat, alcătuit din şisturi cristaline şi 
şisturi verzi peste care s-a depus cuverta sedimentară. Această cuvertă este formată din 
depozite paleozoice, mezozoice, terţiare şi cuatenare cu grosimi mici şi numeroase lacune de 
sedimentare, datorită mişcărilor pe verticală. 

PALEOZOICUL – este reprezentat prin Silurian format dintr-un complex de şisturi argiloase, 
detritice negricioase cu intercalaţii subţiri de calcare conţinând exemplare de graptoliţi. 

MEZOZOICUL – conţine depozite aparţinând Triasicului, Jurasicului şi Cretacicului. 

TRIASICUL – se prezintă sub forma unei alternanţe de cuartite şi gresii argiloase roşiatice. 

JURASICUL – în zona Techirghiol este erodat. 

CRETACICUL – este reprezentat de depozite albiene cu nisipuri şi gresii glauconitice, 
depozitele cenomaniene sunt reprezentate de microconglomerate cu intercalaţii de gresii şi 
calcare, depozitele turoniene sunt reprezentate prin conglomerate silicioase, gresii calcaroase, 
nisipuri şi petrişuri, formaţiunile senoniene sunt alcătuite din microconglomerate şi gresii 
calcaroase, precum şi cretă cu concreţiuni de silex şi intercalaţii de bentonite. 

NEOZOICUL – este reprezentat prin depozite de vârsta eocenă şi miocenă ( sarmaţian ) 
ultimile fiind întâlnite la zi. 

EOCENUL –este dezvoltat pe arii limitate şi este reprezentat prin depozite yperisene alcătuite 
din nisipuri silicioase cu intercalaţii rare de gresii calcaroase. 

LUTETIANUL – este reprezentat prin calcare albe şi calcare grezoase alb – gălbui, bogate în 
numuliţi. 

SARMAŢIANUL – este reprezentat prin depozite bessarabiene cu argile verzi şi cafenii precum 
şi de calcare lumaselice şi de depozite kersoniene alcătuite din calcare oolitice cu intercalacţii 
subţiri de argile şi nisipuri. 

CUATERNARUL – este depus peste calcarele sarmaţiene şi este reprezentat prin depozite 
Pleistocene ( argile verzi şi roşcate cu pete manganoase, concreţiuni calcaroase şi loess-uri 
nisipo-prăfoase şi prafo- nisipoase macroporice ). 

2.2.4.5	Hidrologia	

Datorită tipului genetic al lacului Techirghiol – liman fluvio-maritim, bazinul de recepţie al 
acestora este de 150 km², bazinul de alimentare din subteran având o suprafaţă de cca 400 
km². Alimentarea lacului este asigurată atât de scurgerea superficială ( bazinul de recepţie ) cât 
şi de aportul subteran ( bazinul de alimentare ). 

De asemenea, lacul Techirghiol este alimentat şi de izvoare de mal, active îndeosebi către 
coada lacului. 

În ceea ce priveşte studiile de bilanţ hidric realizate de către institute de specialitate, în evoluţia 
ultimilor 30 ani, se constată o creştere a aportului de apă de suprafaţă, cât şi a componenţei 
subterane, cu dominanţă din punct de vedere cantitativ a celei subterane. 



2.2.4.6		Ape	subterane	

Studiile efectuate de INMH începând cu anii ´70, în zona lacului Techirghiol pun în evidenţă 
existenţa a 3 sisteme acvifere care participă în mod direct sau indirect la alimentarea lacului, 
care se dezvoltă în formaţiuni ce se deosebesc net din punct de vedere litofacial. 

Aportul subteran provine din 2 acvifere ( Cuaternar – loess-uri şi Eocen – sarmaţian- calcare ). 
Cuveta lacului se află cantonată în acviferul calcarelor Eocen – sarmaţiene, ce are un caracter 
ascensional, transportul apei se realizează prin fisuri şi goluri carstice reprezentând principala 
sursă a lacului. Calcarele sunt acoperite în jurul lacului de cuvertură de loess- uri cuaternare 
care la bază conţine acviferul cuaternar. 

Creşterile din acviferul freatic au avut un caracter sezonier, în funcţie de irigaţii şi regimul 
precipitaţiilor, înregistrându-se amplitudini de 1,0 – 4,0 m, iar adâncimile nivelului hidrostatic 
fiind cuprinse între 5 – 11 m, pe fondul unei creşteri continue de la an la an.  

În perioada anilor ´80 se constată creşteri apreciabile ale nivelului piezometric, mai ales pe 
sectorul vestic al bazinului hidrografic, combinate cu zone de scădere sau echilibru. 

Potrivit estimărilor INHGA, în acviferele bazinului hidrogeologic al lacului Techirghiol s-a 
acumulat un volum de  cca 280 mil. m³ apă, volum ce se consideră a proveni în parte din 
pierderile din sistemul de irigaţii, estimate la circa 20 - 49 % . 

2.2.4.7	Caracterizarea	zăcământului	de	nămol		

Cunoscut încă din vechime pentru calităţile curative ale apei şi nămolului, lacul Techirghiol este 
un liman maritim, cu apă suprasărată care prezintă interes balneo-terapeutic, apa având calităţi 
deosebite. 

Din punct de vedere geologic, regiunea în care se află amplasat lacul Techirghiol se 
încadrează în unitatea structurală a Dobrogei de Sud, cu fundamentul cutat, alcătuit din şisturi 
cristaline şi şistruri verzi. Cuvertura sedimentară este formată din depozite paleozoice, 
mezozoice, terţiare şi cuaternare, cu grosimi mici şi numeroase lacune de sedimentare.  

În malul lacului Techirghiol aflorează depozite carbonatice ( calcare oolitice, lumaselice, cu 
Nubecularia ), de vârstă bessarabiană - kersooiană, greu de diferenţiat atât din punct de 
vedere litologic cât şi faunistic. 

Nămolul lacului Techirghiol face parte din grupa sedimentelor terapeutice subacvatice 
organogene caracterizat ca nămolul sapropelic de liman, fiind produsul unor complexe procese 
biologice şi chimice de lungă durată. Conformaţia cuvetei lacustre, curenţii lacului şi dispoziţia 
neuniformă a zoo şi fitoplanctonul, determină neuniformitatea arealului nămolului, grosimea sa 
variind de la centimetri până la un metru, fiind alcătuit din 3 straturi. Modificarea condiţiilor 
chimice ale apei lacului au avut drept urmare încetinirea procesului de peloidogeneză, 
rezervele de nămol scăzând simţitor în decursul anilor. 

Din punct de vedere fizico-chimic, nămolul este un amestec intim a 3 faze: 

- o fază solidă, formată din particule minerale şi organice, de mărimi diferite; 

- o fază coloidală, compusă din substanţe minerale şi organice aflate în nămol în stare 
coloidală; 

- o fază lichidă, construită din soluţie apoasă a substanţelor solubile din nămol, soluţie ce 
îmbibă şi umple interstiţiile dintre particulele solide şi cele coloidale ale nămolului. 



La acestea se adaugă diferite microorganisme componente ale biomasei nămolului, 

precum şi resturi vegetale nedescompuse. Compoziţia chimică globală a nămolului este 
următoarea: 

- umiditatea 69 – 71 % ( raportat la nămolul în stare naturală ) 

- substanţe volatile 6,4 – 7, 21 % 

- minerale 23 % 

Depozitele pelitice din cuveta lacului sunt de vârstă cuaternară, ele repauzând peste 

depozite sarmaţiene. Succesiunea diferitelor nivele pelitice cuaternare se împart în două 
complexe: I + II. 

Complexul II, dispus peste nămolul cenuşiu rubanat bessarabian, începând din bază este 
format din următoarele orizonturi: 

- nămol oliv – deschis, fin, plastic, onctuos, cu grosimi cuprinse între 0 – 0,15 m; 

- nămol oliv -  închis, fin, plastic, onctuos, cu grosimi între 0 – 0,10 m; 

- nămol cenuşiu – oliv, fin, plastic, onctuos, conţinând cochilii de lamelii - branhiate  şi 
gastropode, cu grosimi de 0,5 – 0,2 m. 

Orizontul cochilifer a fost întâlnit pe toată suprafaţa cuvetei lacului, formâd un orizont 

reper, care separă complexul II de complexul I. Complexul II a fost considerat ca fiind format 
într-o fază veche a lacului Techirghiol în condiţiile biochimice asemănătoare, înaintea 
transgesiunii Rezelm, marcată prin nivelul cochilifer.  

Din analizele chimice efectuate de Institutul de Medicină, Balneogie şi Recuperare Medicală 
asupra depozitelor pelitice ale acestui complex, rezultă calităţile sale terapeutice foarte 
asemănătoare cu cele ale complexului I, exploatat în prezent. Complexul II reprezintă o sursă 
potenţială pentru viitor, când se va găsi modalitatea de exploatare a sa, dificilă în prezent 
datorită nivelului cochilifer din acoperiş. Complexul I reprezintă în prezent sursa de nămol 
terapeutic, fiind alcătuit din următoarele orizonturi, cu dispunere peste orizontul reper cochilifer: 

- nămol cenuşiu – oliv, fin, plastic, onctuos, cu grosimi cuprinse între 0 – 0,25 m; 

- nămol cenuşiu – negru, fin plastic, onctuos, cu grosimi de 0 – 0,15 m; 

- nămol negru, onctuos, cu miros puternic de hidrogen sulfurat, cu grosimi de 0,05 – 0,40 m; 

- pelogenul, sediment de culoare verzui – cafenie, geliform, cu grosimi cuprinse între 0 – 0,10 
m. 

Acest ultim orizont reprezintă sursa de formare a nămolului negru. Studiile întreprinse    

în direcţia stabilirii vârstei depozitelor pelogene, bazate pe analize sporopolenice, au condus la 
concluzia că aceste depozite s-au format în perioada ultimilor 3000 de ani. Nivelul reper de 
cochilii s-a depus în a doua parte a mileniului I al e. n., acesta însemnând că în urmă cu 1500 
de ani a existat o perioadă când lacul Techirghiol şi marea au fost pentru ultima dată legate, 
după care lacul a evoluat spre un caracter lagunar, caracter care se menţine şi astăzi. 



2.2.4.8	Calităţile	terapeutice	ale	nămolului	

Nămolul lacului Techirghiol, puternic hidratat, bogat în substanţe minerale şi mici cantităţi de 
substanţe organice, conţine hidrogen sulfurat, sulfură de fier, sulf nativ şi substanţe enzimatice. 
Structura granulară fină, conţinutul ridicat în coloizi organici şi minerali, plasticitate cu limite de 
umiditate foarte largi, conferă nămolului o remarcabilă capacitate de absorbţie a ionilor de 
calciu, magneziu, potasiu şi fier cu rol important prin mobilizarea lor în organism, cu efect 
benefic asupra schimburilor metabolice. 

Calităţile terapeutice ale nămolului sunt atestate de Institutul de Medicină Fizică şi Balneologie 
Medicală, statisticile în domeniu stabilind calităţile deosebite ameliorative în numărate boli 
cronice. Procedurile medicale bazate pe împachetări cu nămol, combinate cu băi de apă sărată 
şi beneficiind de climatul marin al acestei zone, sunt deosebit de eficiente în tratarea 
afecţiunilor aparatului locomotor ( reumatism degenerativ, articular, inflamator, boli ale 
sistemului periferic ), afecţiuni dermatologice, ginecologice, boli asociate ( respiratorii, 
profesionale, endocrine, boli de nutriţie şi metabolice ), boli ale sistemului nervos periferic şi 
boli cardio – vasculare. 

2.2.4.9	Compoziţia	chimică	şi	biologică	a	apelor	

Lacul Techirghiol a fost monitorizat din punct de vedere calitativ, în perioada 1991 – 2005 în 5 
secţiuni de control : coada calului, Olimpus S.A., Baraj Tuzla, Eforie Nord – Băi Reci şi S.P. 
Techirghiol, zone cu influenţe antropice sau cu aport de apă dulce, cu o frecvenţă variind între 
4 – 6 ori/an ( în lunile februarie, aprilie, iunie şi septembrie ). Începând cu anul 2000 prelevările 
de apă s-au făcut de la mal, faţă de anii anteriori când prelevările s-au făcut cu şalupa din 
masa apei. 

Evoluţia parametrilor semnificativi în studiul calităţii apei lacului, s-a făcut diferenţiat, în funcţie 
de sezonul recoltării probelor de apă.  

ph –ul – apei lacului Techirghiol este alcalin, atingând în anii precedenţi valori medii de 7,97 în 
anul 1995 şi de 9,17 în anul 1999. În anul 2005 a înregistrat o valoare medie de 8,4.  Valorile 
uşor crescute ale ph – ului au dat o alcalinitate ridicată, ceea ce a favorizat şi o dezvoltare a 
fitoplanctonului specific apei cu o salinitate crescută. 

Temperatura apei – indicator important în aprecierea calităţii apei lacului, a fost studiată în 
sezoanele primăvara, vara şi toamna; este legată ca şi lacurile cu apă dulce de oscilaţiile 
temperaturii atmosferice şi dă posibilitatea analizei pe bază de corelaţie cu alţi indicatori. 

Oxigenul dizolvat – se află într-o corelaţie inversă cu temperatura apei. În sezonul rece, la 
temperaturi scăzute ale apei, sunt valori mai ridicate. Pe fondul unor temperaturi ridicate în aer 
şi în apa lacului, valorile oxigenului dizolvat scad. În perioada 1993 – 2005 oxigenul dizolvat, pe 
ansamblu lac, înregistrează valori medii de 4,04 mgO2/l  ( 2002 ); 6,82 mgO2/l ( 1997 ). În anul 
2005 s-a înregistrat o valoare medie de 5,9 mgO2/l. 

Consumul biochimic de oxigen – CBO5, se află în general în corelaţie directă cu temperatura 
apei lacului, atingând valori scăzute în perioada rece şi din ce în ce mai ridicate pe măsură ce 
temperatura în aer şi în apa lacului se măresc. 

În perioada 1991 – 2005, indicatorul CBO5, pe ansamblu lac, înregistrează valori medii de: 
2,78mg/l ( 1993 ), 9,98 mg/l ( 1999 ), 20,25mg/ l ( 1995 ) şi 6,8 mg/l ( 2005 ). 

Substanţa organică, CCOMn are o evoluţie în timp asemănătoare consumului biochimic de 
oxigen, înregistrând în perioada 1991 – 2005, pe ansamblu lac, valori medii de 15,52 mg/l  



( 1991 ), 45, 17 mg/l ( 1995 ), 27,51 ( 1999) şi 22,3 mg/l ( 2005 ). 

Mineralizarea – crescută a apei lacului Techirghiol, consecinţa genezei acestuia, a înregistrat 
pe ansamblu lac, în perioada 1991 – 2005 variaţii, atingând valori medii de 55,40 g/l  

( 1994 ) şi de 65,32g/l ( 2004 ). În perioada anului 2005 s-a înregistrat o valoare medie de 
61,49 g/l. 

Clorurile – din apa lacului au variat în perioada investigată în paralel cu evoluţia mineralizaţiei 
şi a nivelurilor apei din lac. Se poate observa că valorile medii ale concentraţiei în cloruri au 
fost de 26,230mg/l atinsă în anul 1997 şi de 34,260mg/l, valoare înregistrată în 2003 când nu 
au fost înregistrate precipitaţii. În anul 2005 clorurile au înregistrat o valoare medie 29,870mg/l. 

Salinitatea – apei lacului se află în corelaţie inversă cu nivelul apei lacului, în consecinţă 
aceasta creşte în perioada când nivelul apei în lac scade. 

Salinitatea a înregistrat pe ansamblu lac, în perioada 1991 – 2005 valori medii de 47,21 g ‰ în 
anul 1997 ( caracteristicile fizico – chimice ale apei lacului s-au modificat datorită precipitaţiilor 
abundente din toamna anului 1996 ) şi de 61,83 g ‰ în anul 2003 ( ca urmare a temperaturilor 
extrem de ridicate înregistrate în verile anilor 2001, 2002 ). În anul 2005 s-a înregistrat o 
valoare medie a salinitaţii de 53,78 g ‰ mai scăzută faţă de anul anterior. Anul 2005 a fost un 
an ploios, în care nu au fost înregistrate temperaturi foarte ridicate. 

Printre lacurile litorale, lacul Techirghiol ocupă un loc aparte din punct de vedere biologic. În 
apa lacului sărat se dezvoltă trei grupuri de alge ( albastre, verzi şi diatomeele ), care 
predomină alternativ. Algele purpurii şi euglenidele sunt prezente în număr redus şi temporar. 
Structura biogenezei zooplanctonice este dominată de grupele Rotatoria, Filopoda, Ciliata şi 
Copepoda.  

Din punct de vedere biologic, se urmăreşte densitatea, biomasa şi structura 
microfitoplanctonului care intră în bioeconomia lacului, precum şi densitatea, biomasa şi 
structura zooplanctonului, din care Artemia salina cu rol în procesul de peloidonegeneză ( 
formarea nămolului ).  

 

2.2.5	Flora	și	vegetația	

Vegetația 

Lacul Techirghiol ocupă un loc aparte din punct de vedere biologic. Datorită concentraţiei 
ridicate în soluri a apei, în lac pot supravieţui doar specii cu limite largi de eurihalinitate. 
Fitoplanctonul în bazinele hipersaline, cum este şi cazul lacului Techirghiol prezintă o 
diversitate redusă. Astfel, macrofitele submerse, ce constituie flora lagală, sunt reprezentate în 
principal prin alga verde filamentoasă Cladophora vagabunda, una din componentele esenţiale 
ale nămolului sapropelic. Alte specii de alge prezente în lac sunt: Cladophora crystallina  şi 
Closterium acerosum. De asemenea, sunt prezente şi specii de diatomee, cum ar fi: Synedra 
tabulata, Nitzschia sigmoidea şi Achnanthes brevipes. 

Pe colinele calcaroase acoperite de loess- uri din împrejurimile lacului se dezvoltă o floră 
xelofilă şi xelo – mezofilă tipică pajiştilor stepice. Dintre speciile de plante ce pot fi întâlnite în 
aceste tipuri  staţiuni, amintim: Festuca valesiaca, Artemisia austriaca, Achillea setacea, 
Echinops ritro ssp. Ruthenicus, Verbascum blattaria, Teucrium pollium, Lithospermum 
arvensae, Lycopsis arvensis ssp. Orientalis, Alyssum alyssiodes, Euphorbia seguieriane, 
Adonis aestivalis, Echium vulgare, Melilotus albus, Crepis foetida ssp. Rhoeadifolia, 



Tragopogon orientalis, Carthamus lanatus, Hordeum murinum, Carduus acanthoides, 
Onopordon tauricum, Agropyron cristatum, Elymus repens, Prunus spinosa, Ononis spinosa, 
Centaurea orientalis, Xanthium spinosum, Amaranthus retroflexus, Cichorium intybus, 
Polygonum aviculare, Chenopodium album, Convolvulus arvensis, Amaranthus retroflexus, 
Taraxacum officinale, Cardaria draba, Sisymbrium sophia, Coniza canadensis, Marrubium 
vulgare, Poa bulbosa, Xeranthemum annuum, Kochia prostrata, Medicago minima, Medicago 
falcata, Diplotaxis muralis etc. Dintre speciile vernale sunt nelipsite : Draba verna, Hyacinthella 
leucophaea  ( zambiliţa – raritate ponto – balcanică ), Muscari racemosus, Ornithogalum 
refractum, Gagea pratensis, Lamium amplexicaule, Lamium purpureum etc. 

Asociaţii vegetale : Medicagini – Festucetum valesiacae, Agropyretum pectini – formae, 
Artemisio austriacae- Poetum bulbosae, Cynodonti  - Medicaginetum minimae, Hordeetum 
murini, Agropyro pectinato – Kochietum prostratae, Circio arvense – Convolvuletum arvensis, 
Xanthio spinosae – Amaranthetum, Xeranthemetum annui, Carduetum nutansis, Onopordetum 
acanthii etc. 

Vegetaţia nisipurilor litorale din zona lacului Techirghiol este caracterizată din asociaţii de 
plante specifice sărăturilor marine care, în general, sunt dispuse în zone concetrice către lac, în 
funcţie de gradul de salinitate a nisipului. Se întâlneşte mai ales asociaţia de Suaeda maritima, 
Kochia hirsuta şi Salicornia herbaceea prin care cresc Aster tripolium ssp. Pannonicus, 
Puccinelia distans, Spergularia marginata. Alte specii de plante halofile sunt: Suaeda salsa, 
Salicornia europaea, Cyperus pannonicus, Artemisia santonica, Atriplex oblongifolia, Atriplex 
tatarica, Bassia sedoides, Spergularia media, Hordeum geniculatum etc. 

Datorită condiţiilor de salinitate a apei lacului, vegetaţia palustră este slab reprezentată şi se 
întâlneşte numai în zonele de mal pe porţiuni limitate. Principala componentă a acestei 
asociaţii de vegetaţie palustră este constituită din stuf, Phragmites australis. În zonele 
înmlăştinate de la coada lacului se dezvoltă preponderent specii higrofile şi mezo – higrofile, 
dintre care comune sunt: Typha angustifolia, Bolboschoenus maritimus, Lycopus europaeus, 
Calystegia sepium, Sonchus arvensis, Eupatorium cannabinum, Mentha aquatica, Polygonum 
amphibium, Epilobium tetragonum etc. Pe terenul reavăn şi slab sărăturat din jurul lacului este 
frecvent Juncus gerardi. 

Cea mai importantă şi mai protejată specie din zonă este bujorul Paeonia tenuifolia , care este 
o specie ameninţată la nivel european prezentă aici, din fericire, în număr destul de mare la 
coada lacului. 

Alte specii de interes sunt şi Astragalus spruneri, Astragalus vesicarius ssp. Pseudoglaucus, 
Astragalus hamosus, Adonis vernalis, Adonis volgensis, Adonis flammea, Salvia aethopis, 
Salvia nutans, Centaurea napulifera, Syrenia canca, Alyssum hirsutum, Stippa ucrainica, Stipa 
dasyphilla, Ranunculus oxyspermus, Scorzonera mollis, Scutelaria orientalis, Seseli tortuosum, 
Convolvulus cantabrica şi  Satureja caerulea. 

 

Fauna 

Fauna bentală a lacului Techirghiol este caracteristică mediilor acvatice hipersaline, fiind 
săracă din punct de vedere calitativ.  

Dintre speciile de nevertebrate mai importante amintim: cilioforul endemic Cothurnia 
tekirghiolica, gasteropodele Pseudamnicola codreani, Physa acuta, viermii plati Polycladodes 
album, Polycelis nigra, crustaceele Ilyocriptus sordidus, Leydigia leydigi, Macrothrix laticornis, 
Gammarus pulex, Asellus aquaticus, chilopodul Scolopendra cingulata, heteropterele 
Dicranocephalus albipes, Hallodapus montadoni , Derula flavoguttata, Henestaris halophilus 
coleopterele Ochthebius glabratus, Aphthona cyparissiae, Phyllotreta cruciferae, Agapanthia 



violacea, Rhagium inquisitor, tricopterele Argypnia varia, Limnephilus bipunctatus, 
lepidopterele Parahypopta caestrum, Aspitatea ochrearius, Zygaena contaminei, Lythria 
purpuraria Eublema rosina, Miltochrista miniata, dripterele Haliella noctivaga, Haliella taurica, 
Ephydra californica, Bibio hortulanus, Chironomus plumosus, Clinotanypus nervosus, 
Machimus annulipes, Neomochtherus flavipes şi himenopterele Tenthredo costata, Notozus 
spinosa, Omalus pusillus, Paraferreola mantica, Osmia andrenoides, Cerceris quinguefasciata, 
Ammophila heydeni şi Hylaeus variegatus.  

Din cauza salinităţii excesive fauna acvatică vertebrată este absentă în lacul Techirghiol. Doar 
în partea de SV îndiguită a lacului care este şi zona cu cele mai abundente izvoare de apă 
dulce, a fost semnalată o specie endemică de peşte, ghindrinul de Techirghiol Gasterosteus 
crenobiontus. De asemenea, această zonă a fost populată în scop comercial cu diferite specii 
de peşti. 

În ceea ce priveşte herpetofauna, aici întâlnim câteva specii ameninţate la nivel european. 
Astfel, în afară de broasca verde de lac Rana ridibunda ( Pelophylax ridibundus) şi şarpele de 
casă Natrix natrix, toate speciile sunt strict preotejate: broasca râioasă verde  Bufo viridis ( 
Pseudepiladea viridis ), broasca de pământ siriacă Pelobates syriacus balcanicus – probabil 
extinctă din zonă, respectiv ţestoasa de apă Emys orbicularis, şopârla de stepă Podacris 
tauricus şi şarpele rău  Dolichophis caspius.  

Avifauna lacului Techirghiol este deosebit de importantă, aici întâlnindu-se specii rare, unice în 
România, unele fiind periclitate pe plan mondial sau european. Spre exemplu gâsca cu gât 
roşu Branta ruficollis, această specie de gâscă având aici unul dintre cele mai importante locuri 
de iernare din Europa. Au fost descrise în această zonă mai mult de 150 de specii de păsări 
clocitoare sau migratoare. 

Dintre păsările clocitoare şi de pasaj din Avifauna României pot fi întâlnite aici următoarele 
specii : Gavia arctica, Podiceps cristatus, Podiceps grisegena, Podiceps nigricollis, 
Tachzbaptus ruficollis, Phalacrocorax carbo, Phalacrocorax pugmeus, Egretta garzetta, Ardea 
cinerea, Ardea purpurea, Ardeola ralloides, Nycticorax nycticorax, Ixobrychus minutus, Fulica 
atra, Tadorna tadorna, Vanellus vanellus, Himantopus himpantopus, Tringa nebularia, Cygnus 
cygnus, Anser albifrons, Anser erythropus, Aythia ferina, Alauda arvensis, Ana streprera, Anas 
penelope, Anas plathyrhynchos, Anas querwuedula, Anas crecca, Bucephala clangula, Circus 
aeruginosus, Circus cyaneus, Accipiter nisus, Buteo buteo, Buteo lagopus, Oxyura 
leucocephala, Vanellus vanellus, Larus minutus, Larus genei, Larus melanocephalus, Riparia 
riparia, Anas acuta, Anas clypeata, Mergus albellus, Burhinus oedicnemus, Circus macrourus, 
Buteo lagopus, Haliaeetus albicilla, Falco peregrinus, Falco cherrug, Falco vespertinus, Falco 
tinnunculus, Circaetus gallicus, Saxicola rubetra etc. 

Unele din acestea, cum ar fi Oxyura leucocephala, au un statut vulnerabil în Europa, iar Falco 
cherrug este o specie de şoim periclitată în Europa.  

Mamiferele sunt şi ele bine reprezentate, cea mai importantă fiind subspecia endemică de 
dihor pătat Vormela peregusna euxina, împrejurimile lacului Techirghiol fiind situate la limita 
nordică a arealului acestei specii rare, strict protejate. Mai întâlnim şi alte specii strict protejate 
cum ar fi: popândăul Spermophilus citellus, dihorul de stepă Mustela eversmanni şi liliecii 
Miniopterus schreibersi, Myotis myotis şi Myothis putorius. 

Alte specii de mamifere întâlnite aici, în zona lacului Techirghiol sunt iepurele de câmp Lupus 
europaeus, şoarecele de câmp  Microtus arvali, şobolanul cenuşiu Rattus norvegicus, vulpea 
Vulpes vulpes şi dihorul de casă Mustela putorius. 

 



Habitate acvatice 

Sunt cele mai importante şi mai bine reprezentate la Techirghiol. Habitatele acvatice rezultate 
prin fragmentarea lacului Techirghiol datorită construcţiei barajelor pot fi încadrate în trei mari 
categorii: 

Lacuri saline/salmastre permanente ( Convenţia Ramsar ), relativ săracă în vieţuitoare datorită 
salinităţii excesive, reprezintă aproximativ 90% din suprafaţa lacului. 

Bălţi/mlaştini permanente cu apă dulce ( Convenţia Ramsar ), mai slab reprezentate, rezultate 
din acumularea de apă dulce din diferitele izvoare de la coada lacului, însă mai bine populate 
cu diferitele grupe de vieţuitoare. 

Zone umede dominate de tufişuri ( Convenţia Ramsar ), ca exemple tipice putem aminti 
comunităţile vest – pontice cu Phrahmites australis ssp. humilis şi Aster tripolium şi 
comunităţile danubiene cu Bolboschoenus maritimus Schieno – plectus tabernaemontani. 

Habitate de coastă 

Prezente numai în unele părţi ale lacului, fiind reprezentate de următoarele tipuri: 

- Colonizări anuale cu Salicornia şi alte specii anuale care colonizează pe nămol sau nisip 

- Dune 

- Dune nisipoase de coastă şi continentale – Dune cu Hippophaë rhamnoides. 

 

 

Pajişti ( Formaţiuni ierboase naturale şi semi – naturale de pajişte ) 

Foarte bine reprezentate, mai ales la coada lacului, populate cu numeroase specii de plante şi 
animale. Exemple caracteristice sunt pajiştile ponto – panonice cu Festuca valesiaca – habitat 
prioritar Natura 2000, pajiştile ponto – balcanice de Botriochloa ischaemum  şi Festuca 
valesiaca, pajiştile vest – pontice de Stipa ucrainica şi  Stippa dasyphilla, pajiştile vest – pontice 
de Poa bulbosa, Artemisia austriaca, Cynodon dactylon şi  Poa angustifolia, stepele nisipoase, 
stepele vest – pontice cu Paeonia tenuifoliaşi pajiştile ponto – sarmatice cu Juncus gerardi – 
habitat prioritar Natura 2000. 

De asemenea este important să amintim terenurile agricole care reprezintă o bună parte din 
Aria Protejată Lacul Techirghiol. Acestea sunt alcătuite majoritar din monoculturi de grâu şi de 
porumb, fiind deosebit de importante pentru supravieţuirea păsărilor care iernează pe lac, 
reprezentând o însemnată sursă de hrană pentru ele. Este foarte important ca şi în continuare 
aceste terenuri să fie cultivate cu specii care pot fi consumate de păsări în timpul iernării. 

 

Procesele şi relaţiile ecologice 

Caracterul hipersalin al lacului a determinat o biocenoză specifică, reprezentată de un număr 
redus de grupe de plante şi animale, plantele superioare fiind slab dezvoltate, iar vertebratele 
lipsind cu desăvârşire. Lanţurile trofice, care reprezintă căile de circulaţie şi de transformare ale 
materiei în biocenoza sistemului, sunt scurte, fără pierderi la transferul de la o verigă la alta, 
fapt ce favorizează acumularea substanţelor organice care participă integral în procesul de 



paloidogeneză, explicând marea productivitate a a paleogenului din lacul Techirghiol. 
Reprezentativ pentru zoocenoza planctonică a lacului este filopodul Artemia salina, iar 
vegetaţia macrofită este reprezentată de alga Cladophora vagabunda, care îşi are originea în 
flora marină a golfurilor care au generat lacurile litorale. 

Cel mai important proces ecologic din această zonă este peloidogeneza, adică formarea 
nămolului sapropelic ( nămol format în ape stătătoare din substanţe organice aflate în 
putrefacţie şi folosit în scopuri medicinale sau ca îngrăşământ ). Acesta este un proces 
complex ce implică numeroase specii de zooplancton respectiv fitoplancton, dintre care un rol 
important îl au alga verde filamentoasă Cladophora vagabunda şi respectiv crustaceul filopod 
Artemia salina, care produce masa organică principală, din descompunerea căreia se produce 
acest nămol. 

Între anii 1993 şi până în prezent, prin cele 4 prelevări sezoniere, uneori 5 prelevări pe an, s-a 
urmărit densitatea, biomasa şi structura calitativă a microfitoplanctonului care intră în 
bioeconomia lacului precum şi a zooplanctonului şi în mod special a crustaceului Artemia 
salina. 

Ceilalţi doi producători de materie primă pentru peloidogeneză, alga microfită Cladophora şi 
chironomidul Halliella noctivaga  nu au mai fost analizaţi din anul 1987 din cauze obiective: 
lipsa unei şalupe pentru prelevări bentonice cu draga, iar Cladophora care se întinde cu un 
covor pe fundul lacului până la adâncimi unde mai pătrunde lumina, trebuie cartată şi prelevată 
ca în anii anteriori de scafandrii şi analizată cantitativ în laborator. 

Adaptându-se continuu condiţiilor de creştere a salinităţii, speciile fitoplanctonice, cu cicluri de 
viaţă scurte, asigură hrana de bază pentru zooplanctonul reprezentat în principal de Artemia 
salina, factor deosebit de important în procesul de formare a nămolului sapropelic. Observaţiile 
asupra acestui ecosistem unic, au pus în evidenţă deosebita sensibilitate şi fragilitate a sa, 
schimbările climatice antrenând concomitent modificări ale asociaţiilor fitoplanctonice, cu 
consecinţe asupra continuării procesului de peleidogeneză. Factorul antropic rămâne principala 
cauză a perturbaţiilor înregistrate în evoluţia lacului Techirghiol. 

 

2.2.6	Arii	naturale	protejate	

In partea de est a orasului se afla lacul TECHIRGHIOL, cel mai mare lac, de pe teritoriul 
Romaniei cu apa sarata si namol sapropelic.  
Lacul TECHIRGHIOL este o arie protejata cu triplu statut de protectie: national ( rezervatie 
naturala), international (  zona umeda de interes international – sit RAMSAR ) si comunitar  
(arie de protectie  speciala avifaunistica ROSPA 0061). 
 In anul 2000,  Lacul Techirghiol a fost desemnat ca arie protejata cu suprafata de 1226.98 ha 
din care 0.4 ha suprafata plajelor, protrivit HG nr 1266/200 privind transmiterea Lacului 
Techirghiol si a plajelor aferente, din administrarea Miniesterului Sanatatii in Administrarea 
Ministerului Mediuluisi Gospodaririi Apelor. 
 In 23.03.2006, Lacul Techighiol este desemnat sit Ramsar – zona umeda de importanta 
internationala nr 1610, cu suprafata 1462 ha, în baza Legii 5 din 200122, iar ulterior prin HG nr. 
1586/2006 privind încadrarea unor arii naturale protejate în categoria zonelor umede de 
importanță internațională, capata statutul de zonă umedă de importanţă internaţională. Acesta 
suprafata acopera lacul Techirghiol si zone adiacente din partea de sud a lacului.  
 

 
22 pentru aderarea Romaniei la Conventia asupra zonelor umede, de importanta internationala, in special ca habitat 
alpasarilor acvatice 



 
 
Figura 4  Conturul Sit -ului RAMSAR  Lacul Techirghiol (Zona Umeda de Importanta 
Internationala - cod 1610)23. Sursa: https://www.ramsar.org/wetland/romania 
 
În mod natural, aici sunt permise numai activităţi de monitorizare, limitate şi nondestructive, 
necesare pentru managementul ariei, cât şi a activităţilor de cercetare. Managementul acestei 
zone se realizează în scopul conservării ei şi al utilizării durabile a resuselor biologice pe care 
le generează, în conformitate cu prevederile Convenţiei privind conservarea zonelor umede de 
importanţăinternaţională ( Convenţia Ramsar ), în special ca habitat al păsărilor acvatice. 
Aria a dobândit statutul de Arie de protecţie specială avifaunistică ROSPA 0061, în anul 2007, 
prin HG 128424, care se suprapune cu situl Ramsar, avand o suprafata de 2950,70 ha ( Sursa : 
formular Natura 2000 actualizat 2016). 
 

 
23 Sursa : https://www.ramsar.org/wetland/romania 
24 Hotărâre privind declararea ariilor de protecţie special avifaunistică ca parte integrantă a reţelei ecologice 
europene Natura 2000 în România 



 
 
 

 
UAT Techighiol ROSPA 0061 Lacul Techirghiol 

Figura 5. ROSPA 0061. Sursa: Agenția Protecția Mediului Constanța 

 
Managementul este dedicat conservării speciilor, habitatelor şi ecosistemelor, a valorii 
peisajului natural, recreeri şi plăcerii de a fi în mijlocul naturii şi al ariei naturale. În mod natural, 
aici este permis procedeelor naturale să se desfăşoare cu intervenţii manageriale minime şi 
fără a dezvolta infrastructura. Sunt admise turismul controlat, activităţile de natură educativă şi 
numai activităţile de gospodărie/ valorificare a resurselor naturale ( de ex. utilizarea păşunilor 
de către localnici şi a terenurilor agricole pentru culturi agricole ) care respectă principiile de 
utilizare durabilă a acestora în confirmitate cu planul de management. Managementul necesită 
măsuri legale, administrative sau contractuale în scopul evitării deteriorării habitatelor naturale 
şi a habitatelor speciilor, precum şi a perturbării speciilor pentru care zonele au fost 
desemnate. 

 

 

 

 

 



2.2.7	Hidrogeologie	

Din punct de vedere geomorfologic zona de interes face parte din cadrul Platformei Dobrogei 
de Sud. Aceasta are aspectul unui podis, cu strate usor inclinate. Cele doua elemente 
orografice : cumpana apelor si linia marilor inaltimi, sunt in totala discordanta. Astfel, in timp ce 
traseul cumpenei apelor tinde sase apropie de Marea Neagra, linia marilor inaltimi se afla langa 
Dunare. Majoritatea vailor sunt orientate catre Dunare, sens in care podisul creste in altitudine. 
Vaile prezinta versanti tot mai adanci in apropiere de Dunare, deoarece strabat terenuri cu 
inaltimi din ce in ce mai mari, in urma rasturnarii de profil, fenomen generat de miscarile 
epirogenetice de ridicare. 

Vaile Dobrogei de sud afluente Dunarii sunt antecedente, in discordanta totala cu panta 
reliefului, fragmentand pana la baza podisul Dobrogei de Sud pe latura dunareana, fara a 
imprima insa o nota eroziva si spatiilor interfluviale, care raman predominant tabulare. 

Altitudinile din Dobrogea de Sud variaza intre 60 m si 200 m, cele mai scazute valori intalnindu-
se pe cumpana apelor din cursul superior al vaii Carasu, la statia Palas (54 m). De aici, 
altitudinile cresc inspre nord si spre sud, atingand valori de 200 m. 

Pe criterii geomorfologice s-au diferentiat urmatoarele subunitati : Podisul Tortomanului, 
Podisul Topraisar, Podisul Cobadin, Dobrogea dunareana deluroasa si Podisul Topraisar,sau 
platforma litorala levantina. 

Bazinul hidrografic Techirghiol face parte din Podisul Topraisar, care se desfasoara la sud de 
Constanta, continuandu-se cu aceleasi caracteristici si in Bulgaria. 

Spre vest, Podisul Topraisar este delimitat de-a lungul unei linii care se urmareste la est de 
localitatile Poarta Alba, Ciocarlia de Sus, Comana, Cotul Vaii, inscriindu-se morfologic printr-o 
denivelare de 20-40 m fata de Podisul Cobadin. 

Altitudinea medie a Podisului litoralului este 60-70 m, crescand la sud de valea Albesti la 80-90 
m. Pe o fasie litorala lata de 5-6 km, podisul litoralului este insotit de o prispa (treapta) cu 
altitudini de 20-40 m, modelata inspre mare de o faleza de abraziune. Inaltimea acesteia scade 
de la nord (30-35 m la Constanta) spre sud (17 m la Mangalia). 

Podisul litoralului este foarte putin fragmentat de vai, prezentand spatii interfluviale largi si 
netede. Singurele vai care taie podisul litoralului sunt : valea Agigea, valea Techirghiol, valea 
Tatlageac, valea Albesti. Aceste vai au cursul superior sapat adanc in placa de calcare 
sarmatiene, deschizandu-se apoi larg spre mare, unde formeaza limane fluvio-marine. 

 

Bazinul de receptie al lacului Techirghiol este delimitat spre nord, de bazinul vaii Agigea, de o 
linie care porneste de la tarmul marii, prin movila Cum (cota 39,6 m), pana la movila Pipiliga 
(75,3 m).  

Cumpana apelor se indreapta apoi spre sud-vest, pe la nord de satul Movilita (cota 82 m) 
trecand, pe directia NNE-SSV, pe la est de Topraisar, traseu urmat si de Canalul de irigatii 
Negru Voda . 

Spre sud, bazinul de receptie al lacului Techirghiol este separat de bazinele vaii Costinesti si 
de cel al vaii Tatlageac de o linie care trece pe la nord de Mosneni si pe la sud de Tuzla prin 
movila Costinescu (cota 44,7 m) si prin dealul Tuzla (43,6 m), inchizandu-se pe malul marii 
la Eforie Sud. 



Cumpana apelor care delimiteaza bazinul de receptie al lacului Techirghiol are o lungime de 
cca 60 km, circumsciind o suprafata totala de cca 160 km2. 

Dealul Techirghiol (cota 69,1 m) si dealul Urluchioi (cota 50 m) domina versantii de pe 
partea nordica a lacului, mai putin fragmentata de vai domoale si colmatate (valea Techirghiol, 
valea Urluchioi, valea Movilitei, valea Topraisar). 

Pe latura sudica a lacului, tarmul este mai festonat, cu numeroase culmi domoale, separate de 
vai (valea Tuzla, valea Carasluc, valea Carlichioi), care coboara catre cuveta lacustra. Versantii 
dealurilor sunt afectati de procese de panta, care genereaza ravine. 

Valea Techirghiol se continua in amonte, spre vest, prin valea Carlichioi (Biruinta). 

Zona depresionara aferenta lacului Techirghiol s-a format prin cumularea actiunii proceselor 
exogene (eroziunea fluviatila, abraziunea marina), precum si  a celor tectonice (blocuri crustale 
care coboara  in trepte), desfasurate pe fondul cresterii nivelului Marii Negre din timpul 
Cuaternarului tarziu. 

Gradientii de panta, calculati in lungul vailor tributare lacului Techirghiol variaza de la 11,42%o 
pe valea Movilita si 12,7%o pe valea Urluchioi de pe versantul nordic al lacului, la 8%o pe 
valea Tuzla de pe latura sudica. Spre amonte, pe valea Carlichioi gradientul de panta scade la 
5-6%o, urmare a colmatarii intense. 

Tarmurile lacului pot fi incadrate genetic la doua tipuri: tarmuri de eroziune (cu faleza) si tarmuri 
acumulative (joase). 

Tarmurile cu faleza sunt predominante ca extindere, fiind sapate in calcarele sarmatiene, sau 
in depozitele loessoide, prezentand un versant abrupt, uneori vertical, supus abraziunii 
lacustre. Acestea s-au format in faza de eroziune fluviatila post-sarmatica. 

Tarmurile joase (acumulative) se intalnesc : 

 la debusarea vailor afluente, prezentandu-se sub forma unor zone inmlastinite cu 
aluviuni si coluvii;colmatarea cea mai intensa are loc la coada lacului, in zona de 
confluenta a vailor Carlichioi, Urlichioi, si Ciumelei, precum si pe valea Tuzla; 

 la contactul vaii Techirghiol cu marea (flancul vestic al cordonului litoral Techirghiol. 

Cordonul litoral al Techirghiolului este, din punct de vedere genetic, un tarm de tip plaja 
bariera, format sub actiunea agentilor externi, in stransa corelatie cu  oscilatiile epirogenetice si 
eustatice. Astfel, la sfarsitul Kersonianului, Dobrogea estica este exondata definitiv, fiind 
supusa ulterior unor puternice procese de eroziune si transport. In acest timp s-au format si s-
au adancit principalele vai care debusau in mare, aproximativ pe amplasamentul actual al 
lacului, intre Eforie Nord si Eforie Sud. 

Ca si in cazul paleovaii Agigea, profilul transversal al vaii principale, care se varsa in mare pe 
amplasamentul  cordonului litoral, este asimetric, avand versantul nordic sensibil mai abrupt 
(Caraivan, 1982), dovada  bascularii spre nord-est a blocului sud dobrogean. 

Din punct de vedere climatic, Dobrogea cuprinde două unităţi bine individualizate: o unitate 
orientală şi una vestică. 

Unitatea orientală (din care face parte şi zona cercetată),este influenţată direct de Marea 
Neagră, extinzându-se în perioada caldă a anului. Iarna, sub influenţa moderatoare a apei 
marine, temperatura medie a aerului rămâne pozitivă la altitudini de sub 100 m, până la o 



distanţă de 50 km faţă de litoral. În perioada caldă a anului, clima dobrogeană este determinată 
de dezvoltarea brizelor marine. 

Unitatea vestică, situată la peste 50 km de ţărm, se caracterizează printr-un regim de 
inversiune, mai accentuat pe terenurile joase. 

Un fenomen propriu Dobrogei este şi aridizarea, sau ”pericolul de deşertificare” în concepţia 
FAO. 

În Dobrogea de Sud, raportul dintre cantitatea de precipitaţii atmosferice şi evapotranspiraţia 
potenţială (ETP), calculat pentru perioada caldă a anului (lunile IV – X), arată că teritoriul se 
remarcă prin vulnerabilitatea climatică la aridizare. 

În Dobrogea de Sud şi pe litoralul Mării Negre se înregistrează cele mai lungi perioade de 
secetă din România. 

Temperaturile medii anuale oscileză în limite restrânse, valorile cele mai ridicate, de peste 
110C, fiind înregistrate în fâşia litorală, pe o suprafaţă mai îngustă în Dobrogea Centrală şi mai 
largă în Dobrogea de Sud. 

Durata medie a îngheţurilor creşte de la circa 2 luni pe ţărmul Mării Negre, la circa 3 luni în 
extremitatea vestică a regiunii, pe malul Dunării. 

 

Consideratii hidrogeologice 

Particularitatile evolutiei tectonice si a conditiilor de sedimentare si-au pus amprenta si asupra 
conditiilor hidrogeologice, inducand o neta variabilitate areala si pe verticala a acestora, 
generata de neomogenitatea mediului prin care circula apa. Dinamica apelor subterane este 
guvernata de existenta unei permeabilitati fisurale in masa rocilor carbonatice. 

In cadrul blocurilor tectonice Straja si Eforie-Techirghiol (horstul Tuzla-Topraisar) sunt prezente 
trei orizonturi acvifere : 

*   orizontul acvifer cuaternar (S1), cantonat in  loessuri si in aluviuni; 

 orizontul acvifer sarmatian-eocen(S2), cantonat in calcarele sarmatiene si in nisipurile 
si calcarele eocene; 

 orizontul acvifer cretacic inferior (S3), cantonat in nisipurile si pietrisurile cenomanian 
inferioare (Formatiunea de Pestera). 

Intre orizontul acvifer sarmatian-eocen si cel cenomanian se interpune un pachet gros de crete 
senoniene, care pot fi considerate impermeabile. Prezenta fracturilor adanci permite insa un 
aport de ape din profunzime. 

Orizontul acvifer cuaternar (S1) este cantonat in loessuri si lehmuri, avand drept suport 
impermeabil argilele rosii-brune de varsta Pleistocen inferior. Acviferul cuaternar are un 
caracter discontinuu, in functie de dezvoltarea loessurilor si a stratului impermeabil subiacent. 
In zonele in care nivelul impermeabil dispare sau este slab dezvoltat, acest acvifer lipseste, sau 
formeaza un orixont comun, cu nivel liber, cantonat in calcarele sarmatiene, in functie de 
raportul existent intre limita  Cuaternar/ Sarmatian, precum si de pozitia nivelului hidrostatic. 



Suprafata de eroziune a calcarelor sarmatiene (limita Cuaternar/ Sarmatian) se situeaza  in 
partea de sud a lacului Techirghiol la cote de 20-25 m, coborand apoi catre balta Tuzla la cota 
+ 15,0 m, iar in zona baltii coborand chiar sub 0 m. 

In zona de debusare a principalelor vai in cuveta lacului Techirghiol, acest orizont acvifer se 
manifesta sub forma de izvoare si mustiri de apa, limita  Cuaternar/ Sarmatian aflandu-se sub 
nivelul lacului; Cuaternarul si Sarmatianul formeaza in aceasta situatie un orizont acvifer 
comun. 

Informatiile prelucrate grafo-analitic au evidentiat urmatoarele particularitati locale : 

-Sursa principala de alimentare cu apa a acviferului freatic este reprezentata de precipitatii, cu 
aport variabil in functie de sezon, valoarea medie zonala fiind mica (sub 400 mm anual) ; 

Se estimeaza o permeabilitate medie a acviferelor  freatice captate de k= 4-28 m/ zi (medie 
zonala 7-10 m/ zi), corespunzatoare unor grosimi totale captate de 3 m – 20 m. 

Din punct de vedere calitativ, apa freatica captata prin  puturile existente in zona evidentiaza 
urmatoarele particularitati locale: 

-caracterul predominant nepotabil al sursei de apa sub aspect chimic, demonstrat prin  
depasirea unor indicatori chimici  fata de normativele in vigoare (nitrati = 149,2; Mg2+=157,9), 
generate sub impactul surselor de contaminare locale( chimizarea terenurilor agricole); 

 

Orizontul acvifer sarmatian – eocen (S2)este principalul orizont acvifer al zonei aferente 
bazinului hidrografic al lacului Techirghiol, avand o dezvoltare continua in toata Dobrogea de 
sud. Acesta este cantonat in depozitele calcaroase de varsta sarmatiana iar, pe anumite arii 
din partea de sud-est a lacului si zona dinspre Costinesti, formeaza un orizont comun cu cel 
cantonat in depozitele eocene. Acest acvifer este alimentat din precipitatii, prin zonele in care 
Sarmatianul apare la zi, prin drenanta din acviferul cuaternar, precum si din pierderile de apa 
din sistemul de irigatii. 

In partea de sud a lacului Techirghiol limita inferioara a complexului sarmatian-eocen este 
situat la cote cuprinse intre –20 m si –60 m, iar grosimea complexului  

variaza intre 20 – 70 m, fiind mai redusa in partea de nord, catre lac, si in crestere catre sud-
est. 

Directia generala de curgere a apelor din acviferul sarmatian-eocen este de la vest la est, cu 
inflexiuni catre coada lacului Techirghiol, ceea ce demonstreaza faptul ca lacul dreneaza 
acviferul sarmatian. 

Panta hidraulica este cuprinsa intre 8,4%o si 1,7%o, valorile mai scazute fiind situate in partea 
de sud a lacului Techirghiol. 

 

Studiile hidrogeologice efectuate pana in prezent in zona lacului Techirghiol au evidentiat 
existenta unei variabilitati verticale si areale a caracteristicilor hidraulice ale depozitelor 
sarmatian-eocene, consecinta directa a dezvoltarii inegale a sistemului carstic - fisural. 

Pomparile efectuate in foraje din sistemul acvifer sarmatian-eocen au pus in evidenta valori 
foarte variate ale parametrilor hidrodinamici. Valorile medii ale conductivitatii hidraulice sunt 



cuprinse intre 2-48 m/ zi, iar transmisivitatile au valori cuprinse intre 10-650 m2/ zi. Calculul 
debitelor specifice, q, indica valori cuprinse intre 0,5-7,5 l/ s/ m., evidentiind aceeasi 
variabilitate areala.Valorile coeficientilor de inmagazinare sunt de ordinul a 1,2-2 x10-1, indicand 
un comportament de tipul acviferelor cu nivel liber. 

Din punct de vedere structural, depozitele sarmatiene se prezinta sub forma unui monoclin cu 
inclinari relativ mici catre sud si est, ceea ce influenteaza si orientrea curgerii subterane. 

Harta cu izobate la limita Cuaternar/ Sarmatian ofera  configuratia  suprafetei de eroziune a 
calcarelor sarmatiene 

In ceea ce priveste calitatea apelor din acviferul sarmatian, se constata ca, in majoritate, 
acestea sunt potabile. 

 Variabilitatea areala a valorilor duritatii totale si a reziduului fix, se datoreaza constitutiei 
petrografice a depozitelor, in special in cazul in care in coperisul acviferului se gasesc loessuri. 
Se semnaleaza prezenta in ape a azotitilor, a caror provenienta o constituie utilizarea 
ingrasamintelor azotoase, in conditiile in care acest acvifer nu are asigurata o protectie naturala 
prin depozite argiloase impermeabile. 

Ca tip de ape, in acest sistem acvifer sunt prezente ape bicarbonatate, calcice si magneziene, 
sulfatate. Prezenta magneziului si a sulfatilor in cantitati mai mari sunt puse pe seama levigarii 
loessurilor de apele de infiltratie, care provin din precipitatii si din irigatii). 

Alimentarea acviferelor din loessuri si din calcarele sarmatiene se face din urmatoarele 
surse: 

- alimentarea din precipitatii ; 

- alimentarea prin infiltrarea apei din sistemele de irigatii ; 

- alimentarea  prin drenanta ascendenta. 

Studiile IMH evidentiaza depententa evidenta a nivelului lacului Techirghiol de: 

- cresterea cu cca 10% a volumului precipitatiilor, pana in anul 1975, cand acestea scad 
sub media multianuala de 385 mm; 

- pierderile importante de apa din sistemul de irigatii, datorate edeficientelor de executie 
si de exploatare ; 

- acumularea in subteran a unor volume importante de apa, provenite indeosebi din 
irigatii; 

- aparitia scurgerii superficiale permanente pe vaile din bazinul hidrografic al lacului 
Techirghiol ; 

- cresterea afluxului subteran ca urmare a acumularii unor volume importante de apa. 

 

Intruziunile de apa sarata. 

Conditiile geologice-structurale, precum si existenta unei suprafete de eroziune la limita 
Cuaternar/ Sarmatian influenteaza dinamica apelor subterane. 



Studiile anterioare au pus in evidenta existenta intruziunilor de apa sarata (din lacul 
Techirghiol) in zonele in care sistemul fisurala  induce o dinamica lenta. Astfel de intruziuni au 
fost semnalate in forajele F1, C24, S8 pentru zona de nord a lacului, precum si in forajele F4 si 
S11 pentru zona de sud. Prezenta apelor sarate trebuie avuta in vedere de lucrarile care se vor 
executa. 

Eroziunea fluviatila anterioara ultimei transgresiuni a Marii Negre a actionat mult sub nivelul 
actual. Cresterea nivelului marii si, implicit ridicarea nivelului de baza al curgerii subterane, a 
determinat colmatarea vailor cu depozite aluvial – deluvial - proluviale, in care se gasesc 
intercalate scurte episoade fluviatile  

(vezi forajele S6, S8, F7. Prezenta acestor depozite detritice fine pe substratul calcarelor 
sarmatiene modifica local circulatie apelor subterane  

 

 

 

Caracterizarea hidrochimica a apelor subterane. 

In tabelul 1. Sunt redate valorile analizelor fizico-chimice pe probe de apa recoltate la executia 
forajelor. Sunt subliniate valorile care depasesc limitele normale de potabilitate conform STAS 
4163/ 1996. 

De obicei, aceste depasiri sunt la cloruri si sulfati pentru forajele F1, F4, care sunt situate in 
zona cu intruziuni de apa sarata in subteran. Astfel de depasiri apar si in forajele P13 si P14, 
ca urmare a pierderilor de ape sarate din reteaua de canalizare a Sanatoriului Grand. 

In zona de sud a lacului apar depasiri la ionul Cl- in forajele P16 si P17, care sunt puse pe 
sema infiltratiilor de ape « epurate » pompate catre Statia de epurare Tuzla in sistemul de 
irigatii. Aceste ape sunt stocate intr-un bazin de  compensare si apoi utilizate. 

In general, apele sunt potabile, desi uneori duritatea totala si temporara poate depasi limitele 
normale admise. Astfel, se constata ca : 

- valoarea pH este cuprinsa intre 6,8 – 8,2, incadrandu-se  limitelor admise de 
potabilitate ; 

- valorile reziduului fix sunt cuprinse intre 525 – 24530, depasind limitele STAS, fiind 
intalnite la forajele cu apa sarata. 

- Continutul in cloruri depaseste limitele normale la forajele F1, F4, F7, P13, P14, P16 si 
P17 ; 

- Continutul de fier si mangan depaseste limitele STAS in forajele F4 si F7 ; 

- In niciun foraj nu apape H2S; 

- Prezenta azotatilor si a azotitilor in forajele F9, F10,P8, P9, P11 in cantitati care 
depasesc limitele normale se datoreaza grosimii mai reduse a depozitelor acoperitoare 
ale calcarelor sarmatiene, marcand vulnerabilitatea apelor la poluantii de suprafata. 



Ca tip de ape, in acest acvifer sunt prezente ape bicarbonatate calcice si magneziene, 
sulfatate. Prezenta magneziului si a sulfatilor in cantitati mai crescute este pusa pe seama 
levigarii de catre apele infiltrate, provenite din precipitatii si irigatii. 

Orizontul acvifer Cenomanian inferior (S3)este cantonat in depozitele grezoase, nisipoase, 
conglomeratice ale Formatiunii de Pestera. 

Acest acvifer este afectat de un puternic sistem fisural, cu dezvoltare pana la carst, inegal 
distribuit areal si pe verticala, dar aflat in legatura hidrodinamica cu acviferul Jurasic superior 
din celelalte blocuri tectonice invecinate.  

 

In zona centrala a Dobrogei de sud se observa o schimbare de directie a fluxului subteran 
catre Dunare, pentru ca in zona Pestera-Rasova fluxul subteran sa-si schimbe directia spre 
nord-est. 

Valorile gradientilor hidraulici variaza areal, fiind influentate de zonele de alimentare si de 
drenaj, de influentele pe care le exercita accidentele tectonice, sau schimbarile de litofacies. Se 
remarca doua zone cu gradienti ridicati : una in sud, in zona Dumbraveni-Negru Voda, unde “i” 
este cuprins intre 0,63-1,43 %o si alta, in zona de nord-est, intre Valul lui Traian si Constanta, 
in care valorile “i” se apropie de 2%o. In zona centrala si vestica a Dobrogei, gradientii 
hidraulici au valori mici, de cca 0,2%o, crescand apoi pe directia nord, pana la 0,4%o. 

Valorile transmisivitatilor acopera un ecart foarte larg de variatie, intre 75 m2/ zi pana la 21000 
m2/ zi pentru zona de calcare. 

Cotele absolute ale nivelurilor apelor subterane arata faptul ca acest acvifer se afla sub 
presiune. 

Datele furnizate de forajele F 5055 si F 5069(IFLGS) si F14(IMH) arata ca  nivelul piezometric 
se situeaza l cote de peste +15 m, ceea ce indica un acvifer sub presiune, forajele 
manifestandu-se artezian. 

Capacitatea de debitare arteziana variaza, forajul F 14, situat la cota de +2,20 m avand undebit 
de 30 l/s, in timp ce forajul F5069, situat la cota de +15 m, avand un debit de numai 0,2 l/s. 

Studiile cu izotopi de mediu au evidentiat absenta Tritiului in apele din acest acvifer. Analizele 
efectuat pe apele din acviferul sarmatian( F 1, F4, F5 si PI 7) au evidentiat, de asemenea, ape 
lipsite de Tritiu, ceea ce arata faptul ca acviferul albian- cenomanian alimentanteaza prin 
drenanta ascendenta acviferul sarmatian. Calitatea apelor din sistemul acvifer cenomanian se 
inscrie in limite normale sau exceptionale. 

Acest acvifer furnizeaza debite de 7 — 10 l/ s , fiind relativ protejat contra poluarii de suprafata 
de pachetul de crete senoniene impermeabile. 

Pomparile experimentale efectuate in forajele F10, F 11 si F 12 au aratat ca in zona forajelor F 
IO si FI I creta senoniana nu este impermeabila, debitul extras fiind de 0,2 1/s, respectiv 0,1 l/s, 
in timp ce in forajul F 12 creta nu a avut apa. 

Aportul de apa are loc in lungul fracturilor care afecteaza formatiunile cretacice pana la 
Sarmatian. 

Dinamica apelor subterane. 



Datele utilizate pentru analiza conditiilor hidrogeologice sunt obtinute din forajele de studiu ale 
retelei hidrogeologice, notate astfel (Plansa 2) : 

 F1-F14: foraje executate in cadrul etapei 1974-1976, dintre care F9, F10,       F11, F13 
sunt echipate pentru exploatare; 

P1-P17 ;S1-S11: foraje executate in cadrul programului pentru protectia lacului; 

 C1-C29 : foraje executate pentru urmarirea efectelor Canalului Dunare-Marea Neagra 
asupra acviferului sarmatian-eocen din Dobrogea de sud. 

Pe harta din Plansa 2 mai apar, notate cu simbolul F, foraje executate pentru  GIGCL si 
echipate pentru exploatare in cadrul etapei I a programului de masuri pentru protectia lacului 
Techirghiol. 

Situatia hidrogeologica este determinata de particularitatile sedimentarii si evolutiei tectonice, 
care au dus la aspectul actual al zonei. 

Pentru o buna intelegere a conditiilor existente, in figurile 16-19 se prezinta schita tectonica a 
perimetrului Constanta-Straja-Topraisar-Costinesti si trei sectiuni hidrogeologice semnificative. 

Formatiunile care participa la alcatuirea colectorului in care sunt inmagazinate volume 
considerabile de apa apartin ciclului de sedimentare Paleogen- Miocen superior, fiind 
dezvoltate intr-un facies predominant carbonatic. Acestui ciclu, in zona aferenta bazinului 
hidrografic al lacului Techirghiol, ii apartin depozite eocene si sarmatiene. Coperisul acestor 
depozite este reprezentat de formatiunea de loessuri cuaternare, intrerupta adesea de 
eroziune pe cursul vailor. 

In culcusul depozitelor acvifere sarmatiene si eocene se gaseste formatiunea de creta 
senoniana, care poate fi considerata practic impermeabila sub aspectul constitutiei 
petrografice, structurii si texturii. 

Datele furnizate la nivelul anului hidrologic 1983-1984 de forajele hidrogeologice situate in zona 
lacului Techirghiol-Canal Dunare-Marea Neagra arata o extindere a ariei de scadere a 
nivelurilor apelor subterane, ca urmare a evacuarii prin sistemul hidrotehnic de protectie al 
lacului a unui volum de 17,96 milioane m3 de apa, precum si datorita drenajului pe care Canalul 
Dunare-Marea Neagra il exercita asupra acviferului din calcarele sarmatian-eocene. 

Se observa o stransa  dependenta dintre cresterile de nivel ale lacului si afluxul subteran in lac. 
In anul hidrologic 1983-1984 valoarea afluxului subteran, calculat prin metode hidrodinamice, 
este de 206 l/ s (6,5 mil. m3/an), in conditiile in care, prin lucrarile sistemului hidrotehnic pentru 
protectia lacului se evacueaza un debit de 569,5 l/ s (17,96 mil. m3/ an).Rezulta faptul ca din 
subteran se scurge spre lac un debit totalde 775,5 l/ s (24,5 mil. m3/ an). Fata de valoarea din 
anul precedent (1983), care era de 856 l/ s (26,9 mil.m3/ an), calculata prin metode 
hidrodinamice, in anul analizat (1984) se constata o diminuare a afluxului subteran cu 76,7 l/ s 
(2,4 mil.m3/ an). 

Referitor la functionarea sistemului hidrotehnic din zona lacului Techirghiol, se poate aprecia ca 
acesta lucreaza cu numai 43% din capacitatea instalata. Se apreciaza ca daca s-ar pompa o 
cantitate de apa de 785 l/ s (24,75 mil.m3/ an), ceea ce ar reprezenta 60% din capacitatea 
totala instalata, ar fi posibila oprirea afluxului subteran de apa dulce in lac. In aceste conditii, 
nivelul lacului ar fi dependent numai de precipitatiile cazute pe suprafata sa, precum si de 
evaporatie. 



Din analiza evolutiei nivelurilor piezometrice din forajele de studiu din zona lacului Techirghiol, 
la nivelul anului 1984, se constata urmatoarele : 

 evolutia nivelurilor acviferului freatic din loessuri indica o ciclicitate dependenta vizibil 
de regimul de functionare al sistemelor de irigatii; 

 acviferul din calcarele sarmatiene prezinta o evolutie diferentiata, cu amplitudini care 
variaza in functie de conditiile hidrodinamice locale, de pozitia forajelor fata de lac si de 
Canalul Dunare-Marea Neagra, precum si de regimul de functionare al sistemului 
hidrotehnic pentru protectia lacului Techirghiol si al sistemului de irigatii; 

 se remarca o zona extinsa, la sud de valea Biruinta si lacul Techirghiol, cu niveluri in 
scadere, puse pe seama efectelor induse de lucrarile de protectie a lacului; 

 scaderi de nivel se inregistreaza si la nord de localitatile Potarnichea-Techirghiol-Eforie 
Nord, ca urmare a efectului drenant indus de Canalul Dunare-Marea Neagra asupra 
acviferului din calcarele sarmatiene, conjugat cu efectul lucrarilor de protectie a 
laculuidin zona localitatilor Techirghiol si Eforie Nord; 

 in sectorul de la nord de valea Biruinta, pana la linia care uneste localitatile 
Potarnichea cu Techirghiol, nivelurile cresc in continuare, mai accentuat la vest de 
valea Movilita, catre canalul magistral Negru Voda, care inregistra inca pierderi 
importante de apa; 

 cresterile nivelurilor din zona Agigea-Cumpana, situata in afara bazinului hidrogeologic 
al lacului Techirghiol se datorecs pozitiei calcarelor sarmatiene fata de nivelul apei in 
timpul exploatarii canalului (+7,5 m); anterior executiei canalului,nivelurile apei 
subterane erau mai saczute, excavatia acestuia drenand acviferul sarmatian; 

 harta cu hidroizopieze intocmita in anul 1984 a permis corectarea limitelor bazinului 
hidrogeologic, a carui arie s-a restrans fata de anul anterior, de la 182,0  km2  in 1983 
la  numai 148,12 km2 ; 

 valoarea gradientilor hidraulici se mentine crescuta catre vest, inregistrand scaderi in 
sectorul sudic de la 0,0021 la 0,0017 si in cel nordic de la 0,00511 la 0,0026. 

 

2.3	RELATII	IN	TERITORIU	

Oraşul Techirghiol se găseşte în judeţul Constanţa şi  este aşezat pe malul nord-vestic al 
lacului cu acelaşi nume, într-o vâlcea înconjurată de mici coline. Beneficiază de un climat 
continental, în care se simt mai mult efectele brizei de lac decât ale celei marine.  Situată la 18 
km sud-est de Municipiul Constanţa şi 15 – 20 m altitudine, este singura staţiune de pe litoral 
profilată exclusiv pe tratamentul balnear, pentru afecţiunile reumatismale şi ginecologice. 
Accesul în oraş se poate face dinspre localitatea Agigea pe DN 38, Constanţa – Negru-Vodă, 
sau dinspre staţiunea Eforie Nord care se găseşte la 2,5 km, pe DN 39 2A. Legătura cu sudul 
judeţului se poate face şi pe DJ 393, spre localitatea Moşneni. Cea mai apropiată staţie de cale 
ferată este în localitatea Eforie-Nord. 

Oraşul Techirghiol are urmatoarele vecinatati: 

- comuna Agigea – la Nord 

- comuna Topraisar – la Vest 



- comuna Tuzla – la Sud 

- oraşul Eforie – la Est 

 

Figura 6 Amplasare la nivel județean. Sursa: http://www.cjc.ro/sectiune.php?s=53 

 

2.4	STRUCTURA	ACTIVITĂȚILOR	

2.4.1	Agricultura	

Județul Constanța dispune de premize favorabile pentru realizarea unei agriculturi productive. 
Desi in judetul Constanța, agricultura reprezinta o ramura importanta a economiei, ea nu este 
valorificata suficient pentru a putea deveni un factor de sustinere a economiei locale. La nivelul 
județului s-au identificat inițiative de asociere ale societatilor agricole, fapt ce poate asigura 
dezvoltarea legaturilor intre intreprinzatori pe linia productie-procesare-comercializare, legaturi 
necesare pentru o agricultura competitiva. 
Infiintarea asocierilor agricole se afla in stare incipienta, dar au fost constituite doua asocieri cu 
sprijin din partea Directiei pentru Agricultura si Dezvoltare Rurala si Prefectura Constanța.  
In zona judetului Constanța conditiile geografice si climaterice favorabile au determinat 
locuitorii sa practice activitati agricole. O influenta importanta asupra agriculturii o au factorii 
climaterici cum ar fi nivelul precipitatiilor, temperaturile medii, numarul de zile insorite etc S-a 
remarcat ca in anii cu precipitatii bogate, s-au inregistrat productii agricole insemnate. 
Orașul Techirghiol deține în extravilan terenuri aflate in circuit agricol, o parte din locuitori fiind 
ocupați in domeniul agricol, domeniu care este bine valorificat în regiunea de sud-est. 
 



  1990 2000 2010 2014

Total 5.221 3.876 3.838 3.838

Sup agricolă 3.586 2.261 2.061 2.061

Arabilă 3.527 2.196 1.895 1.895

Pașuni 51 41 151 151

Vii 8 13 3 3

Livezi - 11 12 12

Neagricole - - 1.777 1.777

Ape, bălți - - 1.260 1.260

Construcții - - 463 463

Căi comunicații - - 43 43

Degradate - - 11 11
 
Sursa: INS baza de date TEMPO 
 

 
 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 
 
Analizând suprafeșele agricole în funcție de destinația acestora se poate remarca faptul că în 
intervalul de timp analizat au existat câteva modificări în perioada 1990-2000, ulterior anului 
2010 suprafețele agricole în funcție de destinație rămân neschimbate. 
Se observă că ponderea cea mai mare în suprafața agricolă este deținută de suparafața 
arabilă (50%) arătând potențialul agricol al localității .  O pondere importantă este deținută de 
ape și bălți, care ocupă 33% din teritoriu, potențialul balnear este valorificat de la nivelul 
localității prin baze de tratament si relaxare. 
 
Deficiențe 

- Investiții însemnate în reabilitarea și devoltarea infrastructurii turistice și de tratament 
- Investiții pentru promovarea turistică 
- Costuri de producție ridicate, comparativ cu profitul generat 
- Lipsa silozuri, hambare și alte spatii de depozitare 
- Forța de muncă din sectorul agricol: imbătrânirea populației, lipsa pregătirii 

corespunzatoare a absolvenților, lipsa liceelor cu profil agricol, lipsa spiritului 
antreprenorial, lipsa de interes a autorităților locale pentru sprijinirea tinerilor fermieri 



 
 

2.4.1.1	Structura	fondului	funciar	
Suprafețe cultivate cu principalele culturi 

  
Regiunea 
sud-est Brăila Buzău Constanța Galați Tulcea  Vrancea 

Grâu 479.786 72.839 51.999 185.598 56.143 88.351 24.856 

Orz 93.607 26.034 4.871 33.414 7.305 20.636 1.347 

Ovăz 20.980 1.808 1.409 9.634 1.799 1.787 4.543 

Porumb 475.303 94.050 103.657 61.521 108.169 50.360 57.546 
Floarea 
soarelui 340.005 99.134 35.600 76.854 51.657 57.670 14.590 

Rapiță 127.414 18.900 21.380 44.509 16.423 22.696 3.506 

Cartofi 6.176 188 1.473 397 1.175 1.431 1.512 

Legume 34.600 3.557 6.281 3.700 10.467 5.620 4.975 

Livezi 13.144 428 7.549 1.610 434 273 2.850 
 
Sursa: INS baza de date TEMPO 
 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 



 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 
 
Analizând suprafețele cultivate la nivelul anului 2016, remarcăm că județul Constanța deține 
cele mai mari suprafețe cultivate din regiunea Sud-Est la culturile de Grâu (39% din totalul 
suprafețelor cultivate la nivelul regiunii), Rapița (35% din totalul suprafețelor cultivate la nivelul 
regiunii), Orz (36% din totalul suprafețelor cultivate la nivelul regiunii), Ovăz (45% din totalul 
suprafețelor cultivate la nivelul regiunii) . Județul Constanța deține a 2-a poziție în regiune la 
suprafețele cultivate cu floarea soarelui  ( 23% din totalul suprafețelor cultivate la nivelul 
regiunii). 

 

La nivelul teritoriului administrativ, ocuparea terenurilor cu diferite folosinte, se prezinta astfel: 

Modul de folosinta pentru suprafata 
agricola 

Ani
Anul 
1990

Anul 
2000

Anul 
2014

UM: Ha
Hectare Hectare Hectare

Total 5221 3876 3838
Agricola 3586 2261 2061
Arabila 3527 2196 1895
Pasuni 51 41 151

Vii si pepiniere viticole 8 13 3
Livezi si pepiniere pomicole : 11 12

Terenuri neagricole total : : 1777
Ocupata cu ape, balti : : 1260
Ocupata cu constructii : : 463

Cai de comunicatii si cai ferate : : 43
Terenuri degradate si neproductive : : 11
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Terenuri degradate si neproductive
 

Sursa: INS baza de date TEMPO 

 

Figura 7 Secvente de peisaj 
caracteristic generate de 
categoriile de folosinta 
terenuri. 
Sursa: Studiu de peisaj, PUG 
Oraș Techirghiol.  

 

Se observa ca ponderea cea 
mai ridicata o au, pe lângă 
terenurile ocupate de bălți și 
ape (lacul Techirghiol), 
terenurile agricole/ arabile, 
fiind necesara acordarea unei 
atentii deosebite acestui tip 

de peisaj, caracteristic orașului Techirghiol. 

 

2.4.1.2	Producția	agricolă	pentru	principalele	culturi	
 

  
Regiunea 
sud-est Brăila Buzău Constanța Galați Tulcea Vrancea 

Grâu 2.015.855 362.188 229.214 743.847 235.961 359.148 85.497 

Orz 434.196 147.591 15.978 154.286 32.814 79.916 3.611 

Ovăz 43.744 3.777 2.290 22.046 2.957 3.575 9.099 

Porumb 1.883.440 541.734 423.947 196.321 352.771 162.751 205.916 
Floarea 
soarelui 648.705 225.249 71.887 115.414 112.104 104.335 19.716 

Rapiță 335.611 53.806 56.864 102.058 51.289 63.319 8.275 

Cartofi 64.878 2.569 15.809 3.746 16.384 9.020 17.350 

Legume 581.073 49.158 94.110 52.833 275.634 49.683 59.655 
Sursa: INS baza de date TEMPO 

 



Sursa: Prelucrare proprie pe baza 
datelor INS baza de date TEMPO 
 

Analizând producția de grâu 
obținută la nivelul județelor 
din regiunea sud-est 
constatăm că cele mai mari 
producții de grâu se obțin în 
județele Constanța (37% din 
total producției obținute la 
nivelul regiunii), Brăila  (18% 
din total producției obținute 
la nivelul regiunii), Tulcea ( 
18% din total producției 
obținute la nivelul regiunii)) 

 
In privinta productiei de porumb, la nivelul judetelor Brăila si Buzău se obtin cele mai mari 
recolte. Productia de porumb obtinuta la nivelul judetului Constanța se afla pe locul 4 in cadrul 
regiunii sud-est. 
 
 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe 
baza datelor INS baza de date 
TEMPO 

 
In privinta productiei de 
ovăz , cea mai mare 
productie din regiunea 
sud-est  se obține în 
județul Constanța – 35%, 
urmat de judetul Brăila – 
34% si judetul Tulcea – 
18%. 
 
 

 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 



 
In privinta recoltelor obtinute in 2016 la cultura de rapiță, județul Constanța ocupăprimul loc in 
regiune, avand o pondere de 30% din totalul recoltelor obținute la nivelul județului, surclasând 
producțiile obținute in județele Buzău (17%), Brăila (16%). 
 
Productia medie la hectar pentru principalele culturi 
 

  România 
Regiunea 
sud-est Brăila Buzău Constanța Galați Tulcea  Vrancea

Grâu 3944 4.202 4.972 4.408 4.008 4.203 4.065 3.440

Orz 4283 4.638 5.669 3.280 4.617 4.492 3.873 2.681

Ovăz 2239 2.085 2.089 1.625 2.288 1.644 2.001 2.003

Porumb 4159 3.939 5.760 4.090 3.191 3.261 3.232 3.385
Floarea 
soarelui 1955 1.908 2.272 2.019 1.502 1.996 1.809 1.351

Rapiță 2835 2.634 2.847 2.660 2.293 3.123 2.790 2.360

Cartofi 14551 10.294 13.665 10.553 8.829 13.889 5.845 11.426
Sursa: INS baza de date TEMPO 
 
La nivelul judetului Constanța se obțin producții mai mici comparativ cu rezultatele obtinute la 
nivel regional, din punct de vedere al productiei medie la hectar, în județul Constanța se obțin 
in general producții medii la hectar apropiate de media regiunii, si mai mari decât media 
naționala. 
În anul 2016 în judetul Constanța producția medie la hectar pentru grâu, orz, porumb, floarea 
soarelui, rapița a fost mai mica decat media regiunii. In cazul productiei medii la hectar a culturii 
de ovaz judetul Constanța a obținut o productie medie la hectar mai mare decat cea 
inregistrata la nivelul regiunii si la nivel national. 
La culturile de grâu și orz in județul Constanța se obțin producții medii la hectar mai mari decât 
producțiile obținute la nivel național. 

 

2.4.1.3	Zootehnia	
 
În privința efectivelor de bovine, porcine, păsări județul Constanța nu se remarcă printr-un 
număr mare de exemplare, având un număr mediu de animale. 
În județul Constanța se înregistrează cel mai mare efectiv de caprine din regiune, ocupând o 
pondere de 29% din totalul animalelor din regiunea sud-est. Efectivele de ovine înregistrate în 
Constanța ocupă locul al doilea în cadrul regiunii, deținând o pondere de 20% din totalul 
regiunii. 
 

  
Regiunea sud-
est Brăila Buzău Constanța Galați Tulcea  Vrancea

Bovine 229.880 37.434 54.198 35.082 32.093 28.484 42.589

Porcine 739.728 199.433 128.024 112.098 73.153 96.641 130.379

Ovine 1.485.098 257.185 229.602 304.415 211.470 331.905 150.521

Caprine 371.790 45.512 41.116 107.624 64.600 74.640 38.298

Cabaline 81.846 15.217 17.011 9.573 18.222 8.207 13.616

Pasari 13.476.632 1.670.058 6.040.071 1.352.477 179.904 730.296 1.890.826
 
Sursa: INS baza de date TEMPO 

 



 

 

 

2.4.2	Servicii	

2.4.2.1	Educația	
Infrastructura care asigura desfasurarea procesului de invatamant in orașul Techirghiol 
deservește ciclul preșcolar, primar și gimnazial și este compus dintr 3 gradinițe , și un liceu. 

  2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Copii inscriși la 
grădinițe 224 223 183 220 205 169 161
Elevi înscriși în 
învățământul primar și 
gimnazial 492 488 533 545 561 558 553
Elevi înscriși în 
învățământul liceal 223 255 231 193 175 164 169
 
Sursa: INS baza de date TEMPO 
 
Numărul copiilor înscrisi la grădiniță a scăzut în anul 2016 cu aproximativ 28 % față de copii 
înscriși la grădinița in anul 2010.  
Numărul elevilor înscriși în învățământul primar și gimnazial a crescut în perioada analizată. În 
anul 2016  au fost înregistrați 553 elevi care urmau învățământul primar și gimnazial cu 12% 
mai mulți față de anul 2010, când erau înregistrați 492 elevi. 
In anul 2016, 169 de elevi urmau cursurile învățământului liceal, cu 33% mai puțini față de anul 
2011 , când 255 de elevi urmau cursurile liceului din localitate. 
 
Personal didactic 

  2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Învățământ preșcolar 14 14 13 13 11 9 9
Învățământ primarși 
gimnazial 52 51 43 52 51 34 34
Invățământ liceal 22 22 15 18 18 17 17
 
Sursa: INS baza de date TEMPO 
 
În privința personalului didactic se poate constata că numărul personalului atât din 
invățământul preșcolar, primar și gimnazial și cel liceal a scăzut, datorită scăderii numărului 
elevilor inscriși în unitățile de învățământ. 

 

2.4.2.2	Sănătate	
În prezent în localitatea Techirghiol funcționează 4 cabinete medicale familiale, 2 cabinete de 
specialitate-stomatologice, 2 laboratoare de analize medicale- laborator analize medicale în 
cadrul Sanatoriului balnear Techirghiol si laborator de analize medicale în Policlinica 
Prodiagnostic Constanța. 
 
Nr 
crt Furnizori de servicii de sănătate

Unitate de 
stat/privată



1 Cabinet medic familie Costache Valerica Privat

2 Cabinet medic familie Oprica Mariana Privat 

3 Cabinet medic familie Gafar Filis Privat 

4 Cabinet medic familie Cotinga Marinela Privat 

5 Cabinet medical stomatologic Ladent Privat

6 Cabinet medical stomatologic Ofrim Carmen Privat 

7 Farmacia AL-PHARM Privat 

8 Farmacia PROXI-PHARM Privat

9 Sanatoriu Balnear Techirghiol Privat/Public

10 
SC Complex Balnear si de Recuperare CAA 
Techirghiol Privat 

Sursa: Fișa localității Techirghiol 

2.4.2.3	Cultură	
La nivelul orașului Techirghiol funcționează o biblioteca publica publică orașanească, precum 
și biblioteca liceului din localitate.  
În localitate funcționează Casa de cultură Constantin Tănase, si Teatrul de vară Jean 
Constantin.  

 

2.4.3	Economie	locală	

Majoritatea agentilor economici aleg deobicei localizarea in zone urbane datorita  potentialului 
economic crescut, datorita unui numar mai mare de potentiali clienti, dar si datorita 
infrastructurii mai dezvoltate.  
Factori care ar putea influenta dezvoltarea economiei locale includ infrastructura rutiera si de 
servicii (medicale, educatie, formare si reconversie profesionala. O dezvoltare puternica a 
infrastructurii si imbunatatireaa serviciilor oferite populatiei poate determina cresterea mediului 
de afaceri 
 

Nr crt Domeniu de activitate 
Număr 
societăți

1 
Comerț cu ridicata și cu amănuntul. Repararea autovehiculelor și 
motocicletelor 3

2 Hoteluri și restaurante 24

3 Activități profesionale, științifice și tehnice -

4 Agricultură,silvicultură și pescuit -

5 Industria prelucrătoare -

6 
Distribuția apei salubritate, gestionarea deșeurilor, activități de 
decontaminare -

7 Transport și depozitare 1

8 Activități de servicii administrative și activități de servicii suport 11

9 Informații și comunicații -

10 Construcții 3

11 Intermedieri financiare și asigurari 2

12 Activități de spectacole culturale și recreative -

13 Alte activități de servicii 4

  Total 48
Sursa:http://www.primariatechirghiol.ro 



 
La nivelul localitatii Techirghiol sunt prezenti 48 agenti economici. Cea mai mare pondere a 
agentilor economici activand in sectorul tertial respectiv, hoteluri si alimentație publica, comert 
si servicii. 
 
 
 
 
 
 
 
Lista principalilor agenți economici de pe raza orașului Techirghiol 

Nr crt  Denumire societate Localitatea 
Nr 
angajați

Cifra 
de 
afaceri Profit 

Domeniu de 
activitate 

1 
SC EUROMAR CONSTRUCT 
SRL TECHIRGHIOL 1 260000 161000 COMERT 

2 SC VICOMAT SRL TECHIRGHIOL 1 239000 309000 COMERT 

3 SC EXTRUDE STUDIO TECHIRGHIOL 0 178000 289000 PROIECTARE

4 SC IMPEX SOLERO TECHIRGHIOL 1 566000 487000 COMERT

5 

SC CABINET 
STOMATOLOGIC LADENT 
SRL TECHIRGHIOL 4 132000 239000

ACTIVITĂȚI 
DIVERSE

6 SC ALIMPEX TECHIRGHIOL  TECHIRGHIOL 5 138000 561000 COMERT 

7 FLORMEN SRL TECHIRGHIOL 8 634000 -22000 COMERT 

8 SC DUBLET SRL TECHIRGHIOL 6 422000 449000 TURISM 
Sursa:http://www.primariatechirghiol.ro 
 
Se poate observa că agenții economici care acționează în sectorul comercial obțin profituturi 
importante, de asemenea conform datelor economice sectorul turismului aduce venituri si 
profituri insemnate. 

 

2.4.4	Turism	

2.4.4.1	Resurse	turistice	și	balneare	

Principale resurse naturale: 

• factorii naturali de cură sunt reprezentaţi de climatul continental de stepă cu influenţe marine 
(cu veri călduroase şi ierni blânde), bioclimatul excitant şi solicitant pentru organism, apa sărată 
şi nămolul sapropelic ale lacului Techirghiol. Indicaţii terapeutice: afecţiuni reumatismale 
degenerative, inflamatorii şi abarticulare, afecţiuni posttraumatice, neurologice periferice 
centrale, ginecologice, dermatologice, respiratorii, cardiovasculare, endocrine etc. 

• lacul Techirghiol - este situat între localităţile Techirghiol, Eforie Nord şi Eforie Sud.   

Se deosebeşte fundamental de celelalte lacuri prin aspectele sale fizico-geografice, cu toate că 
geneza este aceeaşi (liman fluvio-marin). Este lacul cel mai bogat în nămol terapeutic şi cel 
mai întins lac salin (11,7 km2) din România. Pe fundul lacului există nămol sapropelic de 
origine animală şi vegetală, bogat în substanţe minerale și hormonale. Nămolul și apa sărată a 
lacului au efecte terapeutice de excepție. 



• Plaja stațiunii Techirghiol se desfășoară pe malul nordic al lacului, acolo unde este amplasata 
întreaga așezare. Cunoscuta sub denumirea de “Bai reci”, plaja localității are dimensiuni 
reduse si este acoperita cu nisip. Pe timpul sezonului estival, plaja este populata de turiștii care 
se bucura de efectele terapeutice ale nămolului extras din lac, dar si de relaxare, zona fiind 
liniștita si ferita de aglomerația specifica litoralului. Nămolul poate fi achiziționat pentru sume 
modice de la vânzătorii ambulanți care isi desfasoara activitatea in zona plajei. 

Reprezentând creaţia umană, resursele turistice antropice sunt rodul eforturilor tehnice, 
culturale şi economice, cât şi elementele materiale şi spirituale tradiţionale ale oamenilor, 
manifestate de-a lungul timpului, într-o îmbinare armonioasă cu natura. În activităţile turistice, 
bunurile culturale sunt importante prin locul unde se găsesc, mijlocele artistice sau tehnice 
utilizate de creatori, etapele de evoluţie ale civilizaţiei cărora le aparţin, curentele artistice pe 
care le reprezintă. 

• Schitul Sfânta Maria – a fost construit în 1750 de meşteri mureşeni, din goruni bătrâni şi 
împodobit cu pictură naivă, în tempera. În 1920 biserica a fost adusă din judeţul Mureş la Stâna 
Regală Sf. Ana din Bucegi, iar de aici la Techirghiol, în 1951. Aici i s-a modificat silueta, 
adăugându-i-se un pridvor şi două turle. Bârnele de gorun îmbinate tradiţional în cuie de lemn, 
împrejmuite de un brâu răsucit, dau întregii construcții o notă personală, plină de autenticitate. 

• teatrul de vară, grădina-cinema. 

• statuia lui Techir împreuna cu măgarul - batranul Techir ar fi fost cel care a descoperit 
beneficiile nămolului sapropelic din lac. Olog si orb, Techir calatoarea împreuna cu măgarul 
sau atunci când s-a împotmolit in nămolul lacului. Mare a fost bucuria batranului atunci cand si-
a dat seama ca datorita nămolului ochii săi puteau distinge din nou o geana de lumina, iar 
picioarele sale erau vindecate. De asemenea, rănile măgarului se vindecaseră si ele. Vestea 
vindecării miraculoase s-a răspândit rapid si o mulțime de oameni au ajuns pe malul acelui lac, 
scăldându-se si ungându-se cu nămol pentru a se vindeca. 

Turismul în stațiunea Techirghiol trebuie abordat în contextul  resurselor turistice la nivelul 
Zonei Metropolitane Constanța, precum și a județului Constanța și Tulcea. Împreună cu 
acestea resursele stațiunii constituie  o  rețea  turistică,  o  „masă  critică”  turistică  atractivă, 
capabilă să concureze ofertele turistice ale altor teritorii. 

BISERICA DE LEMN "ADORMIREA MAICII DOMNULUI" 

Cod LMI (Lista Monumentelor Istorice): CT-II-m-A-02916 

Biserica este construita de batranii maramureseni din satul Maioresti, jud. Mures, in 1750, din 
lemn si afost impodobita cu pictura naiva , in tempera pe lemn.care isi pastreaza aura 
straveche, desi a fost reabilitata de trei ori, fiind deosebit de expresiva. Unele lucrari sunt 
unicat: Sf.Hristofor cu cap de caine, Adam si Eva cu sarpele si Patimile Mantuitorului.  

Catapeteasma este bine proportionata la dimensiunea bisericii. Icoanele imparatesti de pe 
atapeteasma sunt datate in jurul anului 1830 si au 2 medalioane cu picturi rafinate, ce le 
confera o deosebita valoare. In 1934, regele Carol al II-lea a stramutat bisericuta la castelul 
Pelisor din Sinaia, urmand ca in 1951, din initiativa Patriarhului Romaniei, Istinian Marina sa fie 
stramutata la caminul preotesc de la Techirghiol, infiintat mai devreme, in 1928 de atriarhul 
Romaniei, Miron Cristea. Sculptorul Patriarhiei, Grigore Dumitrescu ii va modifica silueta 
adaugandu-i un pridvor si doua turle. Barnele de gorun imbinate traditional n cuie de lemn, 
imprejmuite de un brau median rasucit dau intregii constructii o nota personala. Hramul 
bisericii, Sf.Apostoli Petru si Pavel, conform icoanei hramului a fost schimbat la dorinta 
Patriarhului Iustinian, in hramul Sf. Maria si Adormirea Maicii Domnului. Biserica a fost 
restaurata intre anii 1984-1986.. 



2.4.4.2	Structuri	de	cazare	turistică	existente	

Stațiunea Techirghiol oferă cazare in hoteluri de mici dimensiuni, vile si pensiuni, in care turiștii 
se pot bucura de o atmosfera intima si relaxanta. Unitățile de cazare sunt dispuse atât in 
centrul stațiunii, cat si pe străduțele liniștite si umbroase ale Techirghiolului. De asemenea, 
turiștii pot opta pentru cazare in cadrul Sanatoriului Balnear si de Recuperare sau in cadrul 
Centrului Social - Pastoral din incinta Mânăstirii Sfânta Maria, unde pot beneficia si de 
tratament balnear. Techirghiol le oferă turiștilor posibilități diverse de servire a mesei. Pe lângă 
restaurantele care aparțin hotelurilor si pensiunilor, in centrul stațiunii sunt deschise terase, 
pizzerii, restaurante, fast food-uri si patiserii. 

 

 

 

Rezultatele cautarii - Capacitatea de cazare turistica existenta pe 
tipuri de structuri de primire turistica, judete si localitati

Tipuri de structuri de primire 
turistica 

Ani 
Anul 2016 
UM: Locuri 

Locuri 
Total 964

Hoteluri 670
Vile turistice 219

Pensiuni turistice 75
© 1998 - 2017 INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA

 În anul 2016, stațiunea Techirghiol a fost înregistrată cu 13 structuri de primire turistică care 
găzduiesc 964 locuri. 

Rezultatele cautarii - Structuri de primire turistica cu functiuni de 
cazare turistica pe tipuri de structuri, judete si localitati

Tipuri de structuri de primire 
turistica 

Ani 
Anul 2016 

UM: Numar 
Numar 

Total 13
Hoteluri 3

Vile turistice 7
Pensiuni turistice 3

© 1998 - 2017 INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA

 

2.4.4.3	Infrastructură	turistică	existentă	

Din punct de vedere al infrastructurii turistice existente, aceasta este caracteristică unei stațiuni 
balneo- climaterice, în ultimii ani fiind făcute eforturi de îmbunătățire a dotărilor existente. 

Structuri de alimentație publică clasificate (2017): 

No. 
crt. 

Tip structură 
Denumirea 

unității 
Categoria Detalii adresă 

Nr. 
Locuri

4373 RESTAURANT CLASIC ANINA 2 STELE STR. VICTORIEI, 140



NR. 3 

4374 RESTAURANT CLASIC 
AXY-
CRAIOVA 2 STELE

STR ION 
TATARAN, NR.6 40

4375 BAR DE ZI 
CORPORE 
SANO 2 STELE

BD VICTOR 
CLIMESCU, NR 
40A 10

4376 RESTAURANT CLASIC GOLF 2 STELE 
STR MUNCII, NR 
2A 55 

4377 BUFET BAR IORY'S 3 STELE 

STR. 
MARASESTI, NR. 
2 26 

4378 RESTAURANT CLASIC 
MAREA 
NEAGRA 2 STELE 

STR A.S. PUSKIN, 
NR 2 96 

4379 RESTAURANT CLASIC METROPOL 2 STELE STR PUSKIN, NR2 96

4380 BAR DE ZI ORADEA 1 STEA
STR. ION 
TATARAN NR. 12 24

4381 
RESTAURANT 
FAMILIAL(PENSIUNE) 

SFANTA 
MARIA I 2 STELE

STR OVIDIU, NR 
10 MANASTIREA 
TECHIRGHIOL 150

4382 RESTAURANT CLASIC SPERANTA 2 STELE
STR DR VICTOR 
CLIMESCU, NR 33 400

Sursa: Agenția Națională pentru Turism 

Structuri de cazare clasificate: 

TIP STELE CAMERE LOCURI Adresa 
CAMERE DE ÎNCHIRIAT 3 STELE 16 32 Str. Pictor Ion Țuculescu, Nr. 8 
CAMERE DE ÎNCHIRIAT 3 STELE 19 38 Str. Pescărușului, nr. 1 

VILA 2 STELE 24 48 STR. ION TATARAN, NR. 6 
VILA 1 STEA 25 52 STR. OITUZ, NR. 7 
VILA 2 STELE 11 21 STR. OITUZ, NR. 3 
VILA 2 STELE 19 38 STR. OVIDIU, NR.10 

CAMERE DE ÎNCHIRIAT 3 STELE 6 12 STR. OVIDIU, NR. 9B 
HOTEL 4 STELE 57 108 Bd. Dr. Victor Climescu, nr.40A 

PENSIUNE TURISTICĂ 3 STELE 9 18 
STR.OVIDIU, NR.23, LOT 7A, 
CAREUL B 

VILA 2 STELE 25 50 STR. MUNCII, NR. 2 
PENSIUNE TURISTICĂ 3 STELE 12 24 str. Mărășești, nr. 2 

VILA 2 STELE 10 19 str. A.S. Puşkin, nr. 2 
VILA 1 STEA 14 28 BD. VICTORIA, NR. 2 
VILA 1 STEA 26 52 STR. ION  TATARAN, NR.12 

PENSIUNE TURISTICĂ 3 FLORI 7 14 str. Libertății, nr. 2 

VILA 2 STELE 7 14 
STR. VASILE ALECSANDRI, 
NR. 1

VILA 3 STELE 19 38 
STR ECATERINA 
TEODOROIU, NR 17 

HOTEL 2 STELE 84 170 
STR. OVIDIU, NR. 5-7, 
MANASTIREA TECHIRGHIOL

VILA 3 STELE 6 12 
STR. DR. V. CLIMESCU, NR. 
10C 



HOTEL 2 STELE 196 392 
STR. DR. VICTOR CLINESCU, 
NR. 33

VILA 2 STELE 7 14 STR. OVIDIU, NR. 16 
PENSIUNE TURISTICĂ 3 STELE 16 32 CASA DE VACANTA CI 

VILA 3 STELE 7 14 B-DUL REPUBLICII, NR. 13 

Sursa: Agenția Națională pentru Turism 

 

Alte dotări de agrement existente: 

 Sanatoriul Balnear  

 Sanatoriul CCA  

 Parcul Terapeutic  

 Pavilion Băi Reci 

 Clubul Nautic   

 Grădina Botanică  

 Faleza Techirghiol  

 Geamia 

 Mânăstirea Sf.Maria  

 Complexul Sportiv  

 Biblioteca Orășenească  

 Casa de Cultură  

 Biserica Sfântul Ilie  

 Teatrul Jean Constantin  

 Biserica Germană  

 Biserica Sf.Ilie   

 Lacul Techirghiol 

 

2.4.4.3	Programe	turistice	existente	

Trasee turistice existente la nivelul județului Constanța 

1. Constanta – Adamclisi - Pestera Sfantul Andrei -  Manastirea Dervent   



Traversează valea Carasu, trece pe lângă Valul lui Traian, unul din cele trei valuri de apărare 
construite in epoca feudala in aceasta zona, pâna la Basarabi. Este o zona cu o variata oferta: 
turiștii pot degusta vinurile din Podgoria Murfatlar, renumite in întreaga lume. La 24 km. de 
Constanta, Murfatlar se bucura de un climat generos, care face posibila producția unor soiuri 
remarcabile de vinuri - Chardoney, Pinot Gris, Pinot Noir, Sauvignon Blanc, Muscat Otonel, 
Traminier, Riesling Italian. Amplasat in mijlocul viilor, intr-un superb cadru natural, punctul 
turistic al Podgoriei oferă turiștilor momente de neuitat. Degustarea vinurilor si a mâncărurilor 
tradiționale este asociata programelor artistice care reunesc interpreți de muzica populara din 
Dobrogea. 

Cei interesați vizita Rezervația naturala „Fantanita-Murfatlar”. Ansamblul rupestru de la 
Basarabi, un important monument arheologic ce atesta prezenta creștinismului in Dobrogea 
încă din cele mai vechi timpuri. Ansamblul este format din bisericuțe si cripte sapate in creta in 
secolele IX-XI d. Hr., fiind remarcabile prin multitudinea de inscripții cu caractere gotice, 
germanice, grecești, slavone care atesta faptul ca alături de populația autohtona trăiau si alte 
populații creștine. 

Cel mai important monument istoric in cadrul acestui traseu este Monumentul „Tropaeum 
Traiani” de la Adamclisi. Monumentul a fost ridicat intre anii 106-109 d.Hr. la comanda 
împăratului Traian pentru a celebra victoria romanilor asupra dacilor, rămânând in istorie ca 
una dintre cele mai sângeroase batalii. 

Restaurat in întregime in anii 1970, monumentul se aseamănă foarte bine Columnei lui Traian 
de la Roma, istoricii presupunând ca ele au fost realizate de același arhitect – Apolodor din 
Damasc.  Considerat „cronica in piatra” a identității poporului roman, monumentul de la 
Adamclisi rămâne una dintre cele mai importante marturii ale istoriei neamului romanesc ce 
dăinuie peste veacuri. Cuvintele de pe altarul funerar din apropiere sunt edificatoare: „In 
amintirea bărbaților prea viteji, care luptând pentru patrie, in războiul cu dacii, s-au culcat intru 
moarte”. 

Satul Adamclisi adăpostește Muzeul monumentului, unde sunt reunite obiecte variate, 
provenite din săpăturile efectuate de-a lungul timpului. Tot in aceeași zona se afla si ruinele 
Cetății „Tropaeum Traiani”, construita odată cu monumentul. 

Traseul se continua spre Ostrov, soseaua serpuieste printre dealuri acoperite de plantatii de 
vita de vie, trecand dupa localitatea Baneasa pe langa rezervatia naturala Canaraua Fetii, 
deosebita prin aspectul sau de canion, cu pereti calcarosi, adapostind specii rare de flora si 
fauna (se remarca vulturul egiptean si broasca testoasa). 

In dreptul localitatii Ion Corvin, drumul se indreapta catre o padure de tei, care, inca de la 
intrare, ii inconjoara pe cei veniti cu aerul misterios al locurilor pe care le adaposteste. In inima 
muntelui, ascunsa de ochii lumii, se afla Pestera Sfantului Apostol Andrei, locul in care a 
sihastrit Sfantul Apostol Andrei, fratele lui Simion Petru. Documentele istorice spun ca Sfantul 
Andrei a ajuns in Dobrogea in jurul anului 60 d.Hr., impreuna cu ucenicii sai si-a facut in stanca 
chilie si biserica. Considerata primul lacas de cult din Romania, pestera este locul din care 
Apostolul Andrei a raspandit crestinismul catre romani. In apropierea ei se gasesc si izvoarele 
cu apa cu care erau botezati  stramosii nostri. Sfintita in 1942, pestera a fost amenajata si a 
constituit  pana la cel de-al II-lea razboi mondial locul a numeroase slujbe religioase. 
Reactivarea manastirii  a avut loc dupa 1990, importanta acestui loc considerat sfant, facator 
de minuni, fiind din nou recunoscuta. 

Intorcandu-ne in localitatea Ion Corvin, traseul se continua spre localitatea Baneasa, lasa in 
urma valea Dunarii intesata de ostroave si ajunge la Manastirea Dervent, unul dintre lacasurile 
religioase renumite ale Dobrogei. Este un alt loc in care a propovaduit  Sfantul Apostol Andrei. 



Denumirea de „Dervent”, care inseamna „lagar” i-a fost data datorita faptului ca pe acele locuri 
exista o garnizoana a romanilor. 

Manastirea atrage mii de oameni datorita minunilor care se spune ca se petrec aici.  Astfel, 
istoria locului spune ca aici au fost decapitati trei ucenici ai apostolului, pe locul executiei 
crescand trei cruci facatoare de minuni, la care oamenii vin sa-si caute alinare. Alte doua 
puncte de atractie ale manastirii sunt icoana facatoare de minuni a Maicii Domnului, precum si 
un „izvor al tamaduirii”, din care, spune legenda, curge o apa cu puteri miraculoase. 

Traseul se termina cu centrul arheologic Pacuiu lui Soare, care reprezinta o zona cu importante 
marturii arheologice, incepand din timpul daco-getilor, epoca feudalismului pana in timpul 
dominatiei otomane. 

2. Constanta-Cheile Dobrogei   

Desi un traseu scurt, este deosebit de pitoresc, strabatand valea raului Casimcea, 
impresionand prin frumusetea peisajelor - dealuri carstice cu pesteri numeroase, cu o vegetatie 
si fauna specific de stepa. 

Incepand cu localitatea Mihail Kogalniceanu, unde se afla si aeroportul international cu acelasi 
nume, de-a lungul soselei pana in localitatea Casimcea, se desfasoara frumoasele Chei ale 
Dobrogei, cu rezervatii care impresioneaza prin varietatea vegetatiei si faunei. Localitatea 
Targusor adaposteste rezervatia „Gura Dobrogei”, un obiectiv important din punct de vedere 
geologic, biologic si speologic. Peisajele sunt de o frumusete rara - santuri naturale si chei 
brazdeaza malurile abrupte ale vaii, pesteri sapate in calcar, precum „La Adam” si „Pestera 
Liliecilor” cu specii de plante deosebite, dar si descoperiri arheologice importante, care atesta 
prezenta vietii omenesti pe aceste meleaguri din timpuri foarte indepartate, inca din paleoliticul 
mijlociu (100.000-35.000 i.Hr.). Masivul Cheia isi desfasoara cheile pe o lungime de 1,5 km. din 
localitatea cu acelasi nume pana la Casimcea. Rezervatia este formata din calcare din 
perioada jurasicului, aici gasindu-se o fauna si flora de interes deosebit. 

Alaturi de frumusetile naturale, zona este presarata si cu numeroase urme arheologice, in 
special gasite in pesterile presarate de-a lungul Cheilor Dobrogei - resturi de unelte, vanat si 
chiar urme osteologice ale tipului de oameni care populau aceasta zona in epoca preistorica. 

Traseul se termina cu localitatea Pantelimon. Din Targusor drumul duce spre ruinele cetatii 
Ulmetum, unde istoricul Vasile Parvan a descoperit o serie de materiale arheologice datand din 
secolul al II-lea d. Hr. 

3. Constanta- Cetatea Histria   

Acest traseu strabate Podisul Casimcei, trecand pe langa lagune si limane fluvio- maritime, 
ceea ce ii confera un farmec deosebit. Retine atentia in mijlocul unui peisaj aparte Lacul Tasaul 
care pe o suprafata de peste 1.000 ha se intinde pana in apropierea marii. Trecand de comuna 
Tariverde, un loc care merita vazut sunt „Baile Nuntasi”. Plajele intinse, precum si namolul 
lacului Nuntasi, cu un continut ridicat de saruri minerale au dus la amenajarea unui stabiliment 
balnear in aceasta zona, cu multe atractii turistice - pescuit, vanatoare, plimbari cu 
ambarcatiuni pescaresti. 

Drumul se continua spre Istria, unde, pe malul unui golf linistit, se afla ruinele cetatii Histria, cel 
mai vechi oras din tara noastra. Pe malul lacului Sinoe, in partea nordica a actualei peninsule 
Istria, s-a ridicat in urma cu peste doua mii sase sute de ani vestitul oras Histria, intemeiat de 
navigatorii si negustorii greci, care s-au asezat in ospitalierul golf de odinioara, cu scopul de a 
face comert cu bastinasii geto-daci. Uleiul de masline, vinurile, obiectele de podoaba grecesti 
erau schimbate pe granele, mierea, ceara de albine, pieile de vita, pestele sarat, faclele din 



rasina pinilor ce existau odata pe aici, oferite de triburile locale. Histria (Istria in limba greaca - 
denumire luatǎ de la fluviul Istros = Dunarea) prospera si se dezvolta timp de opt secole. 
Asezarea, inconjurata de un puternic zid de aparare, era alimentata cu apa prin conducte lungi 
de peste 20 km; strazile erau pavate cu piatra, iar institutiile de educatie fizicǎ = gymnasion si 
cele cultural-artistice = museion cunosteau forfota obisnuita locurilor de acest fel. Intre secolele 
I si al III-lea e.n. se instaureaza puterea romana pe meleagurile Dobrogei de azi. In aceasta 
perioada, in oras se construiesc temple inchinate zeitatilor romane, terme (bai publice), cartiere 
ale cetatenilor bogati cu case frumoase. Dar golful Halmyris, unde era asezat orasul a inceput 
sa se impotmoleasca, nisipul inchizand iesirea la Marea Neagra. Cu tot neajunsul creat de 
lipsa posibilitatilor de a mai face lesnicios negot pe mare, orasul cetate si-a mai prelungit 
existenta pana in secolul al VI-lea. Cumplita invazie a avarilor, care distrug aproape in 
intregime cetatea, obliga pe locuitori s-o paraseasca in cautarea unui loc mai ferit de primejdii. 
Incet, incet, Histria, a carei viata mai palpaie ca o firava lumina se ruineaza; uitarea ii ingroapa 
si numele si locul. 

Dupa descoperirea ruinelor in 1914, numeroase campanii de cercetari arheologice au scos la 
iveala vestigiile Histriei si au permis totodata degajarea unei parti din cetate pentru a face 
posibila vizitarea acesteia. Pavajul cu dale mari de piatra al cetatii ne poarta pasii printre 
ruinele cartierelor de altadata ale Histriei, din care sunt vizibile in prezent bucati de ziduri, 
fragmente de coloane, socluri inscriptionate, urmele binecunoscutelor terme, pavate cu mozaic, 
temeliile de calcar ale unui templu inchinat lui Zeus sau Afroditei, toate amintind de orasul 
infloritor si prosper din antichitate. 

Nu departe de cetate se afla amenajat muzeul cetatii, in care de-a lungul timpului au fost 
reunite documentele arheologice cele mai importante provenite de la Histria - amfore grecesti, 
inscriptii in limba latina, obiecte de podoaba, unelte si arme datand din epoca elena, apoi 
romana si romano-bizantina. 

In apropierea cetatii Histria se afla unul dintre cele mai frumoase ansamble lagunare din tara - 
Complexul Razelm - Sinoe. Peisajele din aceasta zona sunt de o rara frumusete, lacurile 
comunicand cu Marea Neagra prin Gura Portitei, un loc de mare incantare pentru turisti. 

4. Constanta - Mangalia, Tur De Litoral 

Nota caracteristica a spatiului constantean este data de litoralul Marii Negre, „un pamant al 
fagaduintei”, ce se intinde in judetul Constanta pe o suprafata de 100 km.( din totalul de 244 
km. ce formeaza iesirea la mare a Romaniei). Intre Mamaia si Mangalia se intinde parca un 
singur oras, o complexa statiune, adaugind splendorii sale contemporane acea captivanta 
metamorfoza a varstelor traite. De-a lungul coastei, un spatiu de o calitate exceptionala 
etaleaza o salba de statiuni care raspund tuturor varstelor si gusturilor. 

Acest traseu este un prilej de a cunoaste litoralul romanesc, locurile sale de tratament, dar si 
posibilitatile de distractie. Turul de litoral cuprinde o incursiune de o zi de-a lungul tarmului 
romanesc al Marii Negre prin statiuni, incepand cu Eforie Nord, Eforie Sud, Olimp, Neptun, 
Venus, Jupiter, Saturn pana la Mangalia, fiecare cu farmecul sau specific.  Pe parcursul 
excursiei turistii pot servi pranzul pe terasa unuia dintre multele restaurante din statiuni sau ca 
alternativa se poate lua vaporasul pe lacul Siutghiol din Mamaia, unde pot gusta preparate cu 
specific pescaresc. Nu in ultimul rand, acest traseu include turul orasului Constanta, vizitandu-
se Acvariul si Delfinariul, precum si zona peninsulara a orasului, unde se afla Muzeul National 
de Istorie si Arheologie si monumentele antice – Edificiul Roman cu Mozaic, termele romane 
sau ruinele cetatii Tomis. Specificul acestui univers pitoresc este dat de impletirea unei 
multitudini de factori (ambianta deosebit de agreabila, eleganta si distinctia hotelurilor, 
posibilitati diverse de agrement, factori curativi naturali) ce transforma statiunile in adevărate 
oaze de relaxare si sănătate. 



 

2.4.4.4	Evoluția	activității	turistice	

Din punct de vedere al numărului de sosiri turistice pe an, se observă că acesta a crescut 
constant între anii 2001- 2016, marcat de cresterea sosirilor în unități hoteliere și scăderea 
sosirilor în vile turistice. Totodată se observă creștera segementului pensiunilor turistice: 

Rezultatele cautarii - Sosiri ale turistilor in structuri de primire turistica pe tipuri de structuri, pe 
judete si localitati 

Tipuri de structuri de primire 
turistica 

Ani 
Anul 2001 Anul 2010 Anul 2016 

UM: Numar persoane 
Numar 

persoane
Numar 

persoane
Numar 

persoane 
Total 7462 10856 13493

Hoteluri 4568 3916 10933
Vile turistice 2894 6940 1814

Pensiuni turistice : : 746
© 1998 - 2017 INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA
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Din punct de vedere al sezonului turistic, se observă că pentru anul 2016 vârfurile au fost în 
sezonul estival iulie- septembrie, deșI în cazul unităților hoteliere numărul de sosiri turistice 
este superior îm perioada aprilie- decembrie: 

Rezultatele cautarii - Sosiri ale turistilor in structuri de primire turistica pe tipuri de structuri, pe judete si 
localitati, pe luni 

Tipuri de structuri 
de primire turistica 

Luni 
Ian Feb Mar Apr Mai Iun Iul Aug Sept Oct Noi Dec

UM: Numar persoane 
Total 269 572 690 1018 1097 1052 2362 1669 1965 1331 1004 464

Hoteluri 269 572 690 1018 1097 1052 1205 1059 1172 1331 1004 464
Vile turistice : : : : : : 759 472 583 : : :

Pensiuni turistice : : : : : : 398 138 210 : : :
© 1998 - 2017 INSTITUTUL NATIONAL DE 
STATISTICA     
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Numărul de înnoptări turistice este în continuă creștere (2001- 2016): 

Rezultatele cautarii - Innoptari in structuri de primire turistica pe tipuri de structuri, judete si localitati

Tipuri de structuri de primire 
turistica 

Ani 
Anul 
2001

Anul 
2010

Anul 2016 

UM: Numar 
Numar Numar Numar 

Total 118626 87147 141400
Hoteluri 78250 55452 127803

Vile turistice 40376 31695 9998
Pensiuni turistice : : 3599

© 1998 - 2017 INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA
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2.4.5	Buget	local	și	investiții	

Investițiile ocupă un loc extrem de important în bugetul unei localități, având efecte imediate în 
economia locală. Atractivitatea unei localități pentru locuitori, investitori, turiști depinde în mod 
direct de investițiile ce au fost făcute în trecut, sau urmează să fie făcute în viitor.  Proiectele 
investitțonale susținute, și necesare aduc bunăstare localității, generând venituri atât agenților 
economici locali, cât și autorităților locale. 

De cele mai multe ori lipsa investiților se traduce prin migrația populației, a forței de muncă, 
prin falimentul agenților economici din zonă, prin sărăcirea populației, prin majorarea taxelor și 
impozitelor locale și implicit reducerea veniturilor bugetelor locale. 

în ultimii 26 de ani autoritățile centrale și locale din România, nu au ințeles importanța pe 
termen lung a investițiilor majore în infrastructură, agricultură, industrie,educație, sănătate sau 
protecție socială, nu au ințeles beneficiile ce pot fi aduse economiei de investiții puternice.  

De asemenea este extrem de important să se stabileasca proiectele investiționale ce vor aduce 
beneficii pe termen lung în economie. Exemplificând în ultimii 26 de ani la nivelul comunelor s-
a investit în reabilitarea clădirilor primăriilor , în construcția de lacașe de cult aceste investiții 
scumpe nu aduc plus valoare în viitor, nu cresc nivelul de trai din localități, nu atrag investitori 
sau turiști. De asemenea au fost derulate investiții inoportune dintre care putem mentiona: 

 parcuri amplasate la capatul localităților, în condițiile în care populația respectivelor 
localități era imbătrânita, iar populația activă migra în căutarea de locuri de muncă,iar 
natalitatea se află pe un trend descendent, 

 bazine de înot, săli de sport, terenuri de sport în localități depopulate cu un numar mic 
al reprezentanților populației tinere 

 pavare și asfaltare a drumurilor marginașe ale localităților 



 iluminat public în zone fără locuințe sau obiective de interes comunitar 

Autoritatile locale ar trebui sa aibe în vedere investiții de importanță majoră cum ar fi: 

 infrastructura  rutiera și rețele 

 infrastructură școlară și medicala 

 unitați de stocare și depozitare produse agricole 

 micro fabrici de procesare si îmbuteliere a produse agricole 

 promovare turistică 

Analizând datele prezentate în proiecția bugetară a anului 2017 pe site-ul primariei orașului 
Techirghiol se observă venituri suplimentare pentru anul 2017 in valoare de 3.898.343 lei, 
provenind din excedent bugetar rezultat la finalul anului 2016, sumă ce va fi utilizată ca sursă 
de finanțare a cheltuielilor secțiunii de dezvoltare pe anul 2017 pentru susținerea proiectelor de 
interes public. 
 
În privinta investitiilor sunt mentionate urmatoarele proiecte investitionale pentru anul 2017: 
 

1. Lucrări de construite corp nou P+1 – sediu primărie – valoare totală 1.833.649 lei ( 
sumă alocată 2017- 916.825 lei) 

2. Proiectare sediu nou primărie – sumă alocată 2017- 29.815 lei 
3. Reactualizare documentație de autorizare a lucrărilor de intervenție la obiectivul de 

investiție – reabilitare sediu administrativ primarie Techirghiol – sumă alocată 2017 -
40.000 lei 

4. Studiu de fezabilitate/documentație de autorizare a lucrărilor de intervenție în vederea 
reabilitării și modernizării la obiectivul – teatrul de vară Jean Constantin – sumă alocată 
2017- 50.000 lei 

5. Achiziție leasing – AUTOGUNOIERA – valoare totală 565.185 lei – sumă alocată 2017 
204.000 lei 

6. Lucrări modernizare, reabilitare și extindere alei pietonale, carosabile, parcuri,iluminat 
public ornamental, spații verzi si mobilier urban la ansamblu de blocuri din zona 
V.Alecsandri – sumă alocată 2017- 959.560 lei 

 
Se remarcă direcțiile către care se vor aloca fonduri pentru realizarea investițiilor si anume: 

- Locuințe, servicii și dezvoltare publică 
- Protecția mediului –salubritate 
- Transporturi și comunicații/străzi 

 

Proiectele investiționale derulate de autoritățile locale vor aduce beneficii pe termen lung prin 
îmbunătațirea conditiilor de lucru ale angajaților primariei, respectiv prin conditii mai bune 
pentru cetateni in relatia cu autoritatile locale. 

Prin renovarea și modernizarea Teatrului de vară Jean Constantin, locuitorii orașului vor avea 
condiții mai bune de vizionare a spectacolelor, și va fi atras un număr mai ridicat de turiști, 
contribuind la veniturile teatrului. 

Achizitia autogunoierei va facilita colectarea mai facilă a deșeurilor, îmbunătățind condițiile de 
locuire, și aducând beneficii majore în privința îmbunătățirii condițiilor de mediu. 



Lucrările de modernizare și reabilitare executate la  ansamblurile de blocuri din zona 
V.Alecsandri va aduce beneficii locuitorilor din zonă prin imbunătățirea accesului, a spaților 
verzi, a locurilor de joacă pentru copii. 



 

2.5	EVOLUȚIA	SOCIO‐	DEMOGRAFICĂ	

2.5.1	Numărul	locuitorilor	și	evoluția	demografică	

2.5.1.1 Evolutie demografica 1992-2017 

An 1992 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Nr. 
Locuitori 6.738 7.060 7.727 7.804 7.897 7.930 7.997 8.025 8.076 8.175

Sursa: INS baza de date TEMPO 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

Conform datelor furnizate de Institutul National de Statistica la data de 1 ianuarie 2017, 
populația orașului Techirghiol era de 8,175 locuitori, in creștere cu 99 locuitori față de numarul 
locuitorilor înregistrați în 2016. Privind intraga perioada analizata se poate remarca o creștere 
constantă a numărului locuitorilor orașului Techirghiol. Daca în anul 1992, în  orașul Techirghiol 
locuiau 6,738 persoane, în anul 2017 în Techirghiol locuiau 8,175 persoane, cu 21% mai mult 
față de anul 1992. 

In perioada analizata se remarca tendințe de creștere a numărului populației orașului 
Techirghiol. Se constată că în perioada analizată populatia a crescut în mod continuu, in nici un 
an nu se poate observa o scădere a numărului de locuitori. 

2.5.1.2 Densitatea populaţiei 

Orașul Techirghiol avea in anul 2017, 8.175 locuitori cu o o densitate de 177,44 loc/km2 . 
Populatia judetului Constanța în anul 2017 este de 769,183 locuitori, iar suprafața județului 
este de 7,071 km2 , inregistrandu-se astfel o densitate a populatiei judetului Constanța de 
108,78 loc/km2 . Privind comparativ densitatea populației înregistrată în localitatea Techirghiol, 
cu densitatea populației înregistrată în județul Constanța remarcăm o densitate cu 63% mai 
mare înregistrată în Techirghiol față de media înregistrată la nivelul județului. La nivel național 
s-a înregistrat la 1 ianuarie 2017 o densitate a populației de 93,21 loc/km2.  



Se poate concluziona că orașul Techirghiol este puternic populat, având tendințe de creștere a 
numărului locuitorilor. Efectele socio-economice se vor cuantifica pe termen mediu si lung prin 
creșterea pupulatiei active în total populației- creșterea forței de muncă atât din punct de 
vedere al numărului, cât și al specializării, dezvoltarea sectoarelor economice in localitate, 
crearea de noi locuri de muncă. 

 

2.5.2	Structura	demografică	

2.5.2.1 Structura pe sexe şi grupe de vârstă 

 

An 1992 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Masculin 3.310 3.409 3.763 3.789 3.832 3.852 3.896 3.919 3.947 4.001

Feminin 3.428 3.651 3.964 4.015 4.065 4.078 4.101 4.106 4.129 4.174
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Analizând structura populației pe sexe a orașului Techirghiol se poate observa că numărul 
persoanelor de sex feminin este mai mare  decât  numărul persoanelor de sex fmasculin în 
întreaga perioadă analizată. În anul 2017 numărul locuitorilor de sex feminin înregistrează 
valoarea de 4,174 persoane, numărul locuitorilor de sex masculin înregistrând valoarea de 
4,001 persoane, cu 173 mai puține, 

Se constată că atât populația de sex masculin cât și populația de sex feminin au cerscut   
constant pe întreaga  perioadă analizată. 

 

2.5.2.2 Structura pe grupe de vârstă 

Reprezentarea structurii pe grupe de vârstă permite evaluarea gradului de îmbătrânire al 
populației, precum și evidențierea populației active în totalul populației. Populația tânără este 



formată din persoanele având între 0-19 ani, populația adultă este între 20-64 ani, iar populația 
bătrână are peste 65 ani. 

Evoluția negativă a totalului populației prin reducerea natalității, prin creșterea mortalității, dar și 
prin creșterea migrației are efecte pe termen lung în structura pe vârste a populației. 
Modificarea grupelor de vârstă are consecințe pe plan economic prin reducerea populației 
active și implicit prin reducerea forței de muncă, dar și pe plan social prin creșterea cheltuielilor 
cu ajutoarele sociale. 

Grupe de 
vârstă/An 0-19 20-64 

Peste 
65 

1992 2.075 4.101 562

2000 1.847 4.417 796

2010 1.534 5.201 992

2011 1.538 5.269 997

2012 1.539 5.335 1.023

2013 1.527 5.344 1.029

2014 1.541 5.381 1.075

2015 1.572 5.362 1.091

2016 1.567 5.394 1.115

2017 1.593 5.445 1.137

Sursa: INS baza de date TEMP 
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Analizând graficele privind structura populației pe grupe de vârstă se pot constata următoarele: 

- grupa de vârstă tânără (0-19 ani) a scăzut constant de la 31 % din total populatie in anul 1992 
atingand ponderea de 26% in anul 2000, continuând să scadă până la o pondere de doar 19% 
in 2017. 

  - grupa de vârstă 20-64 ani, reprezentând populația activă, a crescut în intervalul analizat. În 
anul 1992 ponderea populației active în total înregistra un procent de 61%, în anul 2017, 
ponderea populației active în total populație a crescut la 67%. Acest fapt indică migrația  
populației active în localitate   

- populația vârstnică peste 65 de ani înregistrează valori în creștere în perioada analizată. În 
anul 1992 populația vârstnică reprezenta 8% din populația orașului , pondere ce a crescut, 
atingând la începutul anului 2017 14% din totalul populației. 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

Analizând graficul evoluției populației pe grupe de vârste din orașul Techirghiol, se constată că 
grupa de vârsta 20-64 înregistreză tendințe crescătoare în intervalul de timp studiat, grupa de 



vârstă peste 65 de ani are tendințe crescătoare, iar grupa de vârsta 0-19 se află pe un trend 
descrescător. 

Scăderea populației aparținând grupei de vârstă 0-19 va avea repercursiuni pe termen lung, 
populația tânără neputând să susțină populația îmbătrânită. 

Creșterea populației active (grupa de vârstă 20-64 de ani) va avea efecte pe termen mediu și 
lung prin îmbunătățirea forței de muncă, angajatorii având resursa umana necesară dezvoltării 
afacerilor. 

Populatia apartinand esalonului peste 64 de ani inlocuieste treptat populatia mai tanara din 
spatiul rural. Populatia activa migreaza spre zonele urbane din regiune in cautarea de locuri de 
munca mai bune, de conditii de viata mai atractive, de dotari edilitare mai dezvoltate.  

 

 

 

 

2.5.2.3 Piramida vârstelor  

Piramidele vârstelor, reprezentate pentru anul 2000 şi pentru anul 2017 (sursa INS, baza de 
date Tempo online), permit observarea principalelor schimbări care au avut loc în structura 
demografică a populaţiei în ultimele două decenii.  

Reprezentarea grafică a populaţiei din anul 2000 cuprinde efectivele de populaţie născute 
înainte de acest an. Imaginea arată o piramidă cu baza care se reduce progresiv, ceea ce 
semnifică că se nasc mai puţini copii decât în generaţiile precedente. Numărul mare al 
persoanelor având vârsta peste 60 de ani semnifica populatie imbătrânita. Deși baza 
piramidei reprezentând populația tânără este mai mică, populația activă este bine 
reprezentată, iar vărful piramidei format din populația bătrână este ingust, reprezentând 
numărul mic al populației vârstnice. 
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Piramida care prezintă populaţia în anul 2017 surprinde o valoare constanta  a bazei piramidei 
(populația de 0-4 ani) în comparaţie cu anul 2002. De asemenea populația care era tânără în 
anul 2002 era în numar redus, iar datorită migrației și a condițiilor economice dificile, numărul 
noilor născuți a scăzut usor în perioada 2002-2015. 
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Imaginea comparativă a populaţiei la momentul 2000 şi momentul 2017 (Baza de date locală, 
sursa Tempo online) prezintă modificările în structură şi volum: scăderi ale populației active în 
ultimii 17 ani și o ușoară creștere a persoanelor in vârstă. Aceste aspecte se datorează 
imbătrânirii  populației, dar și scăderii populației tinere fapt ce conduce la scăderea natalității. 
Cel mai mare număr este remarcat în rândul persoanelor aparținând grupelor de vârstă 35-49 
ani, ceea ce pe termen lung va conduce la creșterea persoanelor bătrâne. 

2.5.2.4 Structura etnică  

Conform recensămantului populației din anul 2011 din punct de vedere al structurii etnice în 
localitatea Techirghiol majoritatea locuitorilor sunt români 77,09%, populația de etnie tătară 
reprezintă 9,22% din populație, iar turcii dețin un procent de 5,89% în timp ce pentru 6,96 % 
din populația localității nu există informații. 

 



Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

2.5.3	Evoluția	populației	

2.5.3.1 Intrări şi ieşiri în efectivul populaţiei  

Populatia imigranta (care se stabileste in localitate) si populatia emigranta (care pleaca din 
localitate) evidentiaza nivelul de atractivitate al respectivei localitati. Pentru pesoanele care isi 
stabilesc domiciliul in localiate , respectiva localitate preprezinta o oportunitate ( un loc de 
munca mai bun, un nivel de trai mai bun, servicii publice superioare) in timp ce persoanele care 
parasesc localitatea sunt nemultumiti de conditiile si oportunitatile avute. 

  1990 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Stabiliri de 
reședința 516 81 264 187 193 174 188 208

Plecari din 
reședința 515 62 172 94 131 106 115 126

Spor 
migratoriu 1 19 92 93 62 68 73 82

Sursa: INS baza de date TEMPO 

 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

 

Se poate observa în graficul de mai sus numărul mare de persoane care au părăsit  localitatea 
în 1990, plecările din localitate fiind de 515 persoane, în timp ce  516 persoane și-au stabilit 
domiciliul în Techirghiol, valorile fiind aproape egale. 

În perioada următoare numărul persoanelor care și-au stabilit reședința în localitate a fost mai 
mare decât persoanele care au părăsit localitatea datorită atractivității economice oferite de 
Techirghiol. 

În perioada 2010-2015 un numar mare depersoanelor și-au stabilit domiciliul in Techrghiol, 
totuși se poate remarca și numărul mare al persoanelor care au părăsit localitatea, autoritățile 



trebuind să intervină pentru reducerea numărului celor care se mută din localitate. În anul 
2015, 208 persoane s-au mutat in localiate, datorită conditiilor socieo-economice bune oferite, 
în timp ce numărul persoanelor care s-au mutat din Techirghiol, a fost mai mic, 126 persoane. 

2.5.3.2 Rata brută a natalităţii şi mortalităţii 

Rata natalitatii reprezinta numarul nascutilor vii intr-un an raportat la numarul total de locuitori. 
Rata natalitatii indica numarul de nou nascuti vii la 1000 de locuitori. Rata mortalitatii se 
calculeaza raportand numarul total al deceselor la populatia totala, si indica numarul de decese 
la 1000 de locuitori. 

Daca rata natalitatii este mai mare decat rata mortalitatii se poate interpreta drept o crestere a 
populatiei pe termen lung, sau intinerirea populatiei. In caz invers, atunci cand rata mortalitatii 
este mai mare decat rata natalitatii, putem considera ca populatia va avea tendinte de  scadere 
si imbatranire pe termen lung. 

  1992 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Născuți vii 105 77 69 78 67 72 83 69 62

Decedați 77 69 86 85 99 74 118 104 92

Rată 
natalitate 15,58 10,91 8,93 9,99 8,48 9,08 10,38 8,60 7,68

Rată 
mortalitate 11,43 9,77 11,13 10,89 12,54 9,33 14,76 12,96 11,39

Spor natural 28 8 -17 -7 -32 -2 -35 -35 -30

Sursa: INS baza de date TEMPO 

 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

 



Urmărind evoluția ratelor natalității și mortalității se pot observa următoarele aspecte: 

- Începînd cu anul 2010, rata mortalității este mai mare decat rata natalitatii pe intreaga 
perioada 

- Rata natalitatii se afla pe un trend descrescator, numarul persoanelor nou nascute oscilînd 
in toata perioada analizata 

- Rata mortalitatii este ridicată în perioada analizată , în anul 2014  rata mortalității atinge 
maximul perioadei ajungînd la valoarea de 14,76, numărul decedaților fiind cu 42% mai mare 
decât numărul noilor născuți 

- Comparând numărul copiilor născuți în Techirghiol  în intervalul de timp analizat, putem 
remarca că în anul 2016 s-au înregistrat cu 41% mai puține nașteri decât în anul 1992 

- Numarul deceselor a atins un maxim în anul 2014 când s-au înregistrat 118 decese, în anii 
următori numărul deceselor înregistrate anual a scăzut până la valoarea de 92 raportată în 
2016 

Evoluția ratelor natalității și a mortalității indică o scădere  a numărului noilor născuți în 
localitate, și o creștere a numărului de decese înregistrate în intervalul de timp analizat. 
Tendința de depopulare reiese  din rata mare a mortalității, dar și din numărul mic de nou 
născuți. Dacă pe termen lung cele 2 rate își păstrează evoluția, numărul locuitorilor este posibil 
să scadă. 

 

2.5.3.3 Sporul natural  

  
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

Analizând graficul evoluției sporului natural înregistrat în localitatea Techirghiol se observă că 
sporul natural a înregistrat valori pozitive  în perioada 1992-2000, natalitatea fiind mai mare 
decât mortalitatea. Începând cu anul 2010 indicatorul “sporul natural”  înregistrează valori 
negative aratând o diminuare  a populației localității. În anul 2016 indicatorul sporul natural 
inregistrează valoarea -30 reliefând numărul mai mare al deceselor decât cel al nașterilor. 

 



2.5.3.4 Sporul migraţiei 

In cadrul migrației putem distinge migrația internă (in cadrul aceleiași țări între sate și orase) și 
migrația externa. Se consideră migrație atunci când perosana care migrează iși stabilește 
domiciliului în localitate, în acest caz vom avea localitate de origine (de plecare) și localitate de 
destinație (de origine). Sporul migrației se calculează că diferența între numărul de stabiliri de 
domiciliu și numărul de plecări și arată creșterea sau diminuarea populației. 

Migrația este un fenomen demografic influențat de condițiile economice și sociale arătând 
oportunitățile sau amenințările de pe piața muncii. 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

Sporul migratoriu pozitiv se înregistrează în toată perioada analizată. În anul 1990 persoanele  

care s-au stabilit în localitate au fost mai numeroase decât persoanele care au părăsit 
localitatea rezultând un spor migratoriu pozitiv. În anii următori  numărul persoanelor care au 
părăsit localitatea s-a diminuat, și coroborat cu un număr în creștere al stabilirilor de domiciliu 
în localitate, au condus la creșterea sporului migratoriu. În anul 2015 numărul persoanelor care 
s-au stabilit în Techirghiol a fost mai mare decât numărul persoanelor care au părăsit 
localitatea, rezultând un spor migratoriu pozitiv de 82 persoane. 

 



2.5.4	Resursele	umane	și	forța	de	muncă	

2.5.4.1	Populația	ocupată	

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

Analizând evoluția populației ocupate din județul Constanța se remarcă o scădere a numărului 
populației ocupate.  În anul 2008 populația ocupată a județului Constanța număra 309 mii 
persoane, numărul acestora scăzand în următorii ani, atingând în anul 2015 valoarea de 289,2 
mii persoane cu 7 % mai puțin față de anul 2008. Trendul negativ al curbei reprezentând 
populația ocupată are efecte negative pentru economia locală traducându-se în șomaj ridicat, 
scăderea numărului locurilor de muncă, migrație ridicată, nivel de trai scăzut pentru populația 
județului. 

Populația ocupată a județului Constanța are o pondere de 29,85 % in totalul populației Regiunii 
Sud-Est. Sectoarele economice care asigura cele mai multe locuri de munca sunt: sectorul 
agricol18,53% , sectorul industrial reprezentând 17,91% din total,sectorul comercial 16,87%, 
sectorul construcțiilor 11%. 



2.5.4.2	Numărul	mediu	de	salariați	

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

 

Numărul mediu de salați a prezentat o evoluție crescătoare in perioada de timp analizată. Dacă 
în anul 2000 la nivelul localității Techirghiol se înregistrau 1.213 de salariați, în anul 2015 erau 
1,530 de salariați cu 23,13% ori mai mulți fața de anul 2000. Având în vedere evoluția pozitivă 
a ratei salariaților se poate previziona că în viitor este necesară crearea de noi locuri de 
muncă,  numărul salariaților va continua să crească în viitor. 

2.5.4.3	Câștigul	salarial	

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

 

În perioada analizată câștigul mediu net lunar la nivelul județului Constanța a avut o tendință 
crescătoare, înregistrând în anul 2016 valoarea de 1.871  lei, cu 45% mai mare decât valoarea 



înregistrată în 2008. Acest aspect semnifică îmbunătățirea condițiilor economice, resimțită și în 
creșterile salariale. 

La nivelul regiunii Sud-Est  salariul mediu net lunar raportat a fost mai mic pe întreaga perioada 
analizată decât cel raportat la nivelul județului Constanța. În anul 2016la nivelul regiunii sud-est  
s-a raportat un salariu mediu net în valoare de 1,727 lei, cu 8% mai mic decât valoarea 
salariului net obținut la nivelul județului Constanța. 

Conform datelor publicate de INS la nivelul județului Constanța la nivelul anului 2016 in 
agricultura salariul mediu net a fost in valoare de 1,552 lei, valoare mai mare decât salariul 
mediu net raportat la nivelul Regiunii sud-est care a fost de 1.522 lei. 

În sectorul industrial salariul mediu net obținut în județul Constanța a fost in 2016 în valoare de 
2.152 lei, mai mare decât salariul mediu total la nivel regional. La nivelul regiunii sud-est 
salariul mediu net obținut in sectorul industrial a fost în anul 2016 1.803 lei cu 16% mai puțin 
decât salariul obtinut in industrie pe raza județului Constanța. 

În sectorul hotelier si alimentație publică salariul mediu net în Constanța a fost in anul 2016 de 
1.278 lei, având un nivel mai ridicat decât salariul mediu net raportat la nivelul regiunii care a 
fost în valoare de 1.188 lei. 

2.5.4.4	Șomajul	

  2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 06.2017 

Total 175 111 119 113 89 74 64 60 

Masculin 68 49 42 38 27 22 20 35 

Feminin 107 62 77 75 62 52 44 25 
 
Sursa: INS baza de date TEMP 

 

 
Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

 
Analizând evoluția numărului șomerilor în perioada 2010-iunie 2017 remarcăm o scădere 
constantă a numărului persoanelor fara loc de muncă atât în rândul persoanlor de sex masculin 
cât și în rândul persoanelor de sex feminin. 
Constatăm ca și în anul 2017 tendințele de scădere a numărului șomerilor continuă, 
înregistrandu-se de 3 ori mai puțini someri decat in anul 2010. Numărul șomerilor de sex 



masculin raportați in iunie 2017 a crescut față de valoarea raportată în 2016, valoarea fiind cu 
75% mai mare. Tot la nivelul iunie 2017 numărul șomerilor de sex feminin a fost mai redus 
decât numărul șomerilor de sex masculin.   

 

2.6	CĂI	DECOMUNICAȚIE.	ELEMENTE	DE	MOBILITATE	URBANĂ	

2.6.1	Infrastructura	de	transport	

Oraşul Techirghiol se află în apropierea Municipiului Constanţa, care prin aşezarea sa 
geografică, reprezintă o zonă de intersecţie a magistralelor internaţionale de transport, care 
leagă atât nordul de sudul Europei, cât şi vestul de estul acesteia. Reţeaua de transport există 
în zonă şi asigură legătura cu toate reţelele ţărilor vecine, precum şi cu cele din ţările Europei şi 
Asiei. 

Aşa cum s-a stabilit la Conferinţa Pan – Europeană a transporturilor de la Creta din 1994,    
Municipiul Constanţa se află situat pe coridorul de transport pan – european 4: Berlin – 
Nurnberg – Praga – Budapesta – Bucureşti – Constanţa – Salonic – Istanbul. Totodată culoarul 
european nr. 9 ( Marea Baltică, Kiev, Chişinău, Iaşi, Bucureşti ) face confluenţa la Bucureşti cu 
culoarul nr. 4. De asemenea, această zonă este străbătută de culoarul european nr. VII 
Constanţa – Canalul Dunăre – Marea Neagră – Dunăre – Main – Rihn – Portul Rotterdam ( 
Olanda ). 

2.6.2	Transport	rutier	

Orasul Techirghiol este strabatut de drumul national DN38 (E675), Agigea-Negru Voda. In 
interiorul localitatii drumul este denumit str. Rascoala din 1907. 

Oraşul Techirgiol este situat faţă de principalele oraşe ale României la distanţe nu foarte mari, 
cum ar fi: 

        Distanţe de la :               Până la :                     km 
   Techirghiol    Alba Iulia                    623 
   Techirghiol    Arad                    792 
   Techirghiol    Bacău                   387 
   Techirghiol    Baia Mare                     779 
   Techirghiol    Brăila                     192 
   Techirghiol    Braşov                     391 
   Techirghiol    Bucureşti                     237 
   Techirghiol    Călăraşi                     196 
   Techirghiol    Cluj - Napoca                     656 
   Techirghiol    Focşani                     285 
   Techirghiol    Galaşi                     205 
   Techirghiol    Iaşi                     448 
   Techirghiol    Ploieşti                     297 
   Techirghiol    Timişoara                     769 

Sursa: PUG Oraș Techirghiol în vigoare. 

 

Pozitii kilometrice limite intravilan existent al Orasului Techirghiol pe DN38               
 

Drumul Intrare in intravilan Techirghiol Iesire din intravilan Techirghiol 



Localitatea propriuzisa 
Zona UTR15 - PUZ A105/2 

km3+100 
    km5+780st. 

km5+300 
km6+750st. 

Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  
                
 Zona UTR15 - PUZ A105/2 face parte din intravilanul existent. Ea a fost introdusa in intravilan 
in anul 2012. Pentru aceasta zona cu amenajarile de circulatie propuse, s-a obtinut avizul 
CNAIR-DRDP  Constanta nr.17098/2012  (faza PUZ). 
                 Alta zona lotizata, care face parte din intravilanul existent si se afla in apropierea 
DN38, este UTR3. Aceasta se intinde intre km3+150st. si km3+450st. 
 
Pozitiile kilometrice ale limitelor UAT Techirghiol pe DN38                                            

Drumul Intrare in UAT Techirghiol Iesire din UAT Techirghiol 

DN38 km2+955 km8+175 

Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  
 
Pozitiile kilometrice ale panourilor de intrare si iesire din localitate pe  

Drumul Panou F47 intrare in localitate Panou F49 iesire din localitate 

DN38 km3+500 km5+350 

Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  

 

 Sectoarele existente ale drumului national 
km2+955 – km3+100 

 Stanga Dreapta
Zona teren extravilan extravilan
Folosinta agricol agricol
Limita zonei construite - - 
Profil transversal drum rambleu rambleu
Zona de siguranta 2.00m de la piciorul taluzului 2.00m de la piciorul taluzului

Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  
 
             km3+100 – km3+500 

 Stanga Dreapta
Zona teren intravilan extravilan 
Folosinta locuinte individuale agricol 
Limita zonei construite 22m din axul drumului pentru 

constructiile noi 
- 

Profil transversal drum rambleu rambleu 
Zona de siguranta 2.00m de la piciorul taluzului 2.00m de la piciorul taluzului 

Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  
 
             km3+500 – km5+300 

 Stanga Dreapta
Zona teren intravilan intravilan
Folosinta locuinte si functiuni complementare locuinte si functiuni 

complementare 
Limita zonei construite 10.00m de la marginea partii carosabile 

pentru constructii noi 
10.00m de la marginea partii 
carosabile pentru constructii 

noi 
Profil transversal drum la nivel la nivel 
Zona de siguranta 3.00m de la marginea partii carosabile 3.00m de la marginea partii 



carosabile
Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  
 
              km5+300 – km5+780  si  km6+750 – km8+175 

 Stanga Dreapta
Zona teren extravilan extravilan
Folosinta agricol agricol
Limita zonei construite - - 
Profil transversal drum rambleu rambleu 
Zona de siguranta 1.50m de la marginea rigolei de pamant 1.50m de la marginea rigolei de 

pamant 
Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  
 
               km5+780 – km6+750 

 Stanga Dreapta
Zona teren  intravilan UTR15 – PUZ A105/2 extravilan
Folosinta locuinte si functiuni complementare agricol
Limita zonei construite 50m de la marginea partii carosabile - 
Profil transversal drum rambleu la nivel
Zona de siguranta 1.50m de la marginea rigolei de pamant 1.50m de la marginea rigolei de 

pamant 
Sursa: Studiu privind circulațiile și transporturile, PUG Oraș Techirghiol.  

 

Transportul rutier în comun între Constanţa şi oraşul Techirghiol se efectuează prin intermediul 
unei linii de autobuze şi microbuze, administrate de operatori privaţi. 

Având în vedere că majoritatea locuitorilor oraşului sunt nevoiţi să facă naveta la locul de 
muncă sau la şcoală, traficul către Constanţa devine foarte aglomerat în special dimineaţa şi 
după – amiaza. 

Fenomenul circulatiei rutiere moderne, care se evidentiaza din analiza  studiilor efectuate de 
Urban Proiect Bucuresti in anul 1993, in lucrarea: Aglomerarea urbana ca generator al 
necesitatilor de circulatie- organizarea circulatiei cu corelarea traficului, presupune stransa 
legatura si subordonare a circulatiei de ansamblul activitatilor economice si sociale ale orasului. 
De aici, decurge ideea ca dimensionarea stiintifica si eficienta a unei trame stradale de 
circulatie in orasul Techirghiol nu poate fi realizata decat pe baza unei sistematizari teritoriale 
elaborate in baza prevederilor de dezvoltare economica a orasului. 

Concluzionand, sistematizarea circulatiei este o parte a sistematizarii teritoriale, respectiv 
urbane a orasului.  

Reteaua de drumuri nationale, judetene si comunale este corelata cu trama stradala majora a 
orasului Techirghiol, astfel incat sa se evite discontinuitatile si disfunctionalitatile de circulatie. 

Trama stradala majora a orasului Techirghiol este compusa din urmatoarele artere: 

 B.dul Victor Climescu, strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o latime 
totala de 10m, traverseaza zona centrala si face legatura cu artera de circulatie catre 
Eforie; 

 Piata Republicii-str. Ion Tuculescu- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe 
sens, cu o latime totala de 9,00m; 



 Strada Muncii (legatura cu DJ 393)- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe 
sens, cu o latime totala de 7,00m; 

 Strada 9 Mai- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o latime totala 
de 8,00m; 

 B-dul Victoriei- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o latime totala 
de 8,00m; 

 Strada Aurel Vlaicu- in continuarea str.Ion Tuculescu- strada de categoria III, cu un fir 
de circulatie pe sens, cu o latime totala de 7,00m; 

 Strada Rascoalei din 1907 (DN 38-DJ 393)- strada de categoria III, cu un fir de 
circulatie pe sens, cu o latime totala de 7,50m; 

 Strada Nicolae Balcescu- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o 
latime totala de 8,00m; 

 Strada Alexandru Puschin- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o 
latime totala de 9,00m; 

 Strada Traian- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o latime totala 
de 8,00m; 

 Strada Mihai Eminescu- strada de categoria III, cu un fir de circulatie pe sens, cu o 
latime totala de 6,00m; 

Circulatia autovehicolelor in orasul Techirghiol se desfasoara in mod deosebit, pe arterele 
centrale ale orasului si drumurile de legatura cu localitatile invecinate. Drumurile din zonele de 
locuinte, au degradari pe partea carosabila, sau sunt balastate. 

 



 

Defectiunile imbracamintilor bituminoase ale partii carosabile de pe strazile orasului se 
datoreaza urmatoarelor grupe de cauza, si anume:  

- traficul si in special traficul greu;  

- capacitatea portanta mica, necorespunzatoare a complexului rutier; 

- calitatea materialelor puse in opera la executia straturilor sistemului rutier; 

- executia defectuoasa a lucrarilor; 

- conditii de exploatare necorespunzatoare, in mod special iarna; 

- executia de lucrari in subsolul strazii prin indepartarea complexului rutie 

Lungimea strazilor orasenesti este de 36,0 Km, din care lungimea strazilor modernizate este de 
18,0 Km. 

 

2.6.3	Transport	feroviar	

Transportul feroviar, de marfă şi călători se derulează în principal pe magistrala Bucureşti – 
Ciulniţa – Feteşti – Constanţa, dar şi pe traseul Feteşti – Constanţa – Tulcea. 
Pe linia ce străbate întreaga ţară: Constanţa – Bucureşti – Braşov – Deva – Arad, Municipiul 
Constanţa are legătură cu Ungaria, Austria şi vestul Europei. 
În ceea ce priveşte transportul feroviar de mărfuri, acesta este bine dezvoltat şi beneficiază de 
o infrastructură modernă şi adaptată tuturor categoriilor de servicii solicitate. 

 

2.6.4	Transport	aerian	

Cel mai apropiat aeroport este Mihail Kogălniceanu – Constanţa, situat la o distanţă de 26 km 
în partea de nord-vest a oraşului Constanţa, îşi are numele legat de localitatea din apropiere 
Mihail Kogălniceanu.  
În prezent sunt efectuate curse  interne şi externe cu Arad, Timişoara, Odesa, Budapesta, 
Berlin, Praga, Bratislava, Ostrava şi Varna, existând şi zboruri charter către Oslo, Copenhaga, 
Stockholm, Helsinki şi Londra.  
 



2.6.5	Transport	naval	

În acest moment nu este utilizat transportul pe apă între oraşele Techirghiol şi Eforie, ceea ce 
ar facilita mai ales turiştilor accesul pe plaja Mării Negre. 

 

2.7	ZONIFICARE	FUNCȚIONALĂ.	INTRAVILAN	EXISTENT	

2.7.1	Zonificare	funcțională	

Suprafața intravilanului existent este rezentată în tabelul următor: 
SITUAȚIE EXISTENTĂ (S total = 533,41 ha) 

Nr. TRUP SUPRAFAȚĂ TRUP 

1 - Techirghiol 491,95 ha 

2 21,28 ha 

3 4,88 ha 

4 1,00 ha 

5 3,00 ha 

6 4,00 ha 

7 3,33 ha 

8 1,20 ha 

9 1,91 ha 

10 0,86 ha 

Sursa: PUG Oraș Techirghiol în curs de elaborare 

La nivelul teritoriului administrativ, ocuparea terenurilor cu diferite folosinte, se prezinta astfel: 

Modul de folosinta pentru suprafata 
agricola 

Ani
Anul 
1990

Anul 
2000

Anul 
2014

UM: Ha
Hectare Hectare Hectare

Agricola 3586 2261 2061
Arabila 3527 2196 1895
Pasuni 51 41 151

Vii si pepiniere viticole 8 13 3
Livezi si pepiniere pomicole : 11 12

Terenuri neagricole total : : 1777
Ocupata cu ape, balti : : 1260
Ocupata cu constructii : : 463

Cai de comunicatii si cai ferate : : 43
Terenuri degradate si neproductive : : 11

Sursa: INS, Baza de date TEMPO 



27%

25%

2%

0%

0%

23%

16%

6% 1%0%

Agricola Arabila Pasuni

Vii si pepiniere viticole Livezi si pepiniere pomicole Terenuri neagricole total

Ocupata cu ape, balti Ocupata cu constructii Cai de comunicatii si cai ferate

Terenuri degradate si neproductive
 

Prelucrare proprie. Sursa: INS, Baza de date TEMPO 

 

Zone functionale – caracteristici 

1. Zona centrala si alte functiuni de interes public- Obiectivele de interes public, in marea 
lor majoritate, sunt amplasare in aceasta zona. Zona centrala este situata in partea de est a 
orasului, adiacent malului lacului. 

2. Zona pentru locuit si functiuni complementare  

Zona de locuit s-a structurat in diverse perioade pe principii diferite, motiv pentru care aceasta 
are un character eterogen. Modul de locuire nu este static, ci se transforma continuu, implicand 
atat insumari cantitative cat si salturi de calitate.            

Locuintele colective sunt situate atat in zona centrala cit si in exteriorul acesteia, insumind 
aproximativ 250 unitati de locuit, cu un regim de inaltime de P+3 ETAJE. 

Locuintele pe loturi individuale spontan alcatuite sau pe terenuri lotizate unitar prin PUD sau 
PUZ, legal aprobate reprezinta ponderea majora in zona de locuit. Regimul de inaltime variaza 
de la parter, parter si mansarda pana la parter+etaj si mansarda sau parter si doua etaje. Pe 
teritoriul orasului sunt zone diferite din punct de vedere a densitatii, a dimensiunilor loturilor si 
ca ocupare si orientare a loturilor.  

La nivelul orasului sunt inregistrate urmatoarele date:  

Locuinte existente - total           2307 din care: 

Locuinte in proprietate publica            223 

 Locuinte din fondurile private         2084 

Suprafata locuibila - total                   100097 mp din care: 

Suprafata locuibila - proprietate publica -      5070 mp 

Suprafata locuibila - fondurile private –             95027 mp 

Indice de locuibilitate      13,986 mp Suprafata locuibila/ locuitor 



3. Zona pentru activitati economice - unitati industriale, agricole depozitare si servicii  

Activitatile economice sunt concentrate in partea de nord-est a orasului, in vecinatatea liniei 
CF, propusa pentru dezafectare, cu profil constructii si depozitare si in partea de sud-vest-zona 
cu activitati de producte agricola. (In present aceasta zona a fost imnpartita in doua: zona de 
nord propusa pentru reconversie functionala-lotizari locuinte si zona de sud pentru depozitare 
si mica producie nepoluanta).  

4. Zona spatii verzi, sport, agreement.                  

Zonele verzi sunt constituite preponderant din suprafete partial amenajate pe faleza lacului. In 
interiorul orasului se gasesc citeva scuaruri si plantaii de aliniament pe o mica parte din strazi. 

5. Gospodarie comunala. Aceasta zona este compusa preponderent de cimitire si partial, cu 
caracter dispersat, de terenuri ale administratiei locale destinate utilizarilor pentru gospodarie 
comunala.   

Groapa de gunoi se afla in proprietatea orasului Techirghiol si in administrarea Consiliului 
judetean Constanta. La momentul de fata aceasta este ecologizata si inchisa. 

6. Zona cu destinatie balnear-sanatoriala si turistica. Aceasta zona se afla in patrea de est 
a orasului, adiacent golfului format de lacul Techirghiol. In partea de sud se afla Sanatoriul 
balnear si de recuperare medicala,  amenajarile pentru baile reci-pe malul golfului, Sanatoriul 
de boli cronice,  Sanatoriul de boli neuro-psiho.motorii pentru copii si Policlinica balneara.  

7. Zona cu destinatie speciala. Zona este constituita de o incinta militara cu echipamente 
specifice, situate in partea de sud a orasului. 

8. Zona pentru circulatii rutiere si CF  - ocupa o suprafata de 58,61Ha. 

Circulatia feroviara – cu o suprafata de 8,06Ha – desfintata . 

Circulatii rutiere – cu o suprafata de 58,61 Ha, care reprezinta trama stradala a orasului. 

9. Zona retele edilitare – are o suprafata de 9,5 Ha. Zona este constituita din terenuri pentru 
gospodarii de ape, statii de pompare pentru canalizare, posturi de transformare, etc. 

Zone funcționale 
Existent 

Suprafața
Procente 
(%) 

Locuințe și funcțiuni complementare 388.13 72.76

Unități industriale și depozite 9.80 1.84

Unități agro-zootehnice 0.00 0.00

Unități productive și servicii 3.38 0.63

Instituții de interes public 4.50 0.84

Servicii de interes public 4.17 0.78

Culte 2.33 0.44

Circulații 58.61 10.99

Rutier 50.55 9.48

Feroviar 8.06 1.51

Aerian 0.00 0.00

Naval 0.00 0.00

Spații verzi, sport, agrement, protecție 34.19 6.41



Construcții tehnico-edilitare 9.50 1.78

Gospodărie comunală, Cimitire 8.30 1.56

Destinație Specială 6.00 1.12

Terenuri libere 0.00 0.00

Terenuri neproductive 4.50 0.84

Total intravilan 533.41 100.00

Sursa: PUG Oraș Techirghiol în curs de elaborare 

 

Suprafața totală a proprietării publice- domeniul public este structurată după cum urmează: 

Suprafata mp ha %
Teren (s.liber constr) 498380.47 49.84 31.18
Constructii 15818.92 1.58 0.99
Cai de comunicație 1084330.37 108.43 67.83
TOTAL 1598529.76 159.85 100.00

Sursa: Prelucrare date puse la dispoziție de Primăria orașului Techirghiol 

Bilanțul suprafețelor care aparțin domeniului privat al orașului Techirghiol (H.C.L: 96/ 2016): 

Suprafata mp ha % 
Teren constructii 16205999.56 1620.60 97.87
Imobile locuinte (S.teren) 66761.91 6.68 0.40
Islaz 286000.00 28.60 1.73
TOTAL 16558761.47 1655.88 100.00
Din care  
Concesionate 12547.94 1.25 0.08
Propuse concesiune/vanzare 39503.92 3.95 0.24
Inchiriat 2342.00 0.23 0.01

Sursa: Prelucrare date puse la dispoziție de Primăria orașului Techirghiol 

 

2.7.2	Documentatii	urbanism	

În urma documentării efectuate la Biroul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul 
Primariei Techirghiol au fost analizate următoarele documentaţii de urbanism la nivel  PUZ 
întocmite ulterior aprobării PUG oras Techirghiol : 

 Planul Urbanistic Zonal Introducere in intravilan si parcelare pentru construire 
locuinte Techirghiol- proprietar S.C. S&V NUOVA CONSULTING SRL . 

Documentaţia propune extinderea intravilanului orasului Techirghiol astfel: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =  15 837,70 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale           =  52 862,30 mp  

               - suprafata de teren pentru dotari (gradinita, spatii comerciale )  =     3 763,55 mp  

               - spatii verzi amenajate                                                                 =        869,45 mp 

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 



Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu : 5,0 m fata de limita imprejmuirii 

Amplasament:  Parcela  A89-4 si A 89-5 – lot 1 

 Planul Urbanistic Zonal Introducere in intravilan si parcelare pentru construire 
locuinte Techirghiol- proprietar S.C. ATARI CONSULT SRL si Paunescu Calin . 

Documentaţia propune extinderea intravilanului orasului Techirghiol astfel: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =    7 763,60 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale           =  26 190,70 mp  

               - suprafata de teren pentru dotari (gradinita, spatii comerciale )  =     2 045,70 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu : 5,0 m fata de limita imprejmuirii 

Amplasament: Parcela  A 109-11-3 si A 109-11-4 

 Planul Urbanistic Zonal Introducere in intravilan si parcelare pentru construire 
locuinte Techirghiol- proprietar S.C. S&V NUOVA CONSULTING SRL . 

Documentaţia propune extinderea intravilanului orasului Techirghiol astfel:  

                   Teren proprietatea S.C. S&V NUOVA CONSULTING SRL . 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =  2 055,30 mp 

               - suprafata de teren parcelat                                                         =  7 944,70 mp  

                  Teren proprietatea   Consiliul local Techirghiol 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =  3 538,30 mp 

               - suprafata de teren parcelat                                                         =  8 673,40 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 35 %, cut max = 1,40 

Aliniament minim obligatoriu : 6,0 m fata de limita imprejmuirii 

Amplasament:  Parcela A 254/05/03 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte Techirghiol- proprietari Bratoi Andi, 
Caracostea Nicolae, Mardare Emil, Cojocaru Vasile . 

Documentaţia propune urmaoatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =    2 107 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale           =    8 093 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 35 %, cut max = 1,00 

Aliniament minim obligatoriu : 5,0 m fata de limita imprejmuirii             

Amplasament:intravilan oras Techirghiol, Parcela  A 130/3  

 Planul Urbanistic Zonal Introducere in intravilan si parcelare pentru construire 
locuinte Techirghiol- proprietar Ciorabai 



Documentaţia propune introducerea in intravilanul orasului Techirghiol a uneu suprafete de 
teren, astfel:  

               - suprafata de teren pentru circulatie                                               =     871.00 mp 

               - suprafata de teren parcelat                                                         =  2 633.00 mp 
Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu : 5,0 m fata de limita imprejmuirii             

Amplasament:  Parcela  A 233-38 

 Planul Urbanistic Zonal Atribuire de terenuri pentru constructii locuinte conf. 
Legii nr 15/2003 republicata 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =            619 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale           =         2 649 mp  

               - spatii verzi amenajate                                                                =               41 mp 

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu fata de limita imprejmuirii :la strada Campinei = 5,0 m, la str. I. 
Creanga si Dimitrie cantemir = 6,0 m              

Amplasament:  intravilan existent: strada Campinei, Ion Creanga, Dimitrie cantemir 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte individuale strada Plevnei 

Beneficiari most. Mustafa Mamut si Mustafa Rifat 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =            1 081 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =            3 420 mp  

               - spatii verzi amenajate                                                                =              164 mp 

Functiunea predominanta: locuinte individuale  (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu : 3,0 - 4,0 m fata de limita imprejmuirii             

Amplasament:  intravilan existent, parcela cu nr. cadastral 13985 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte, proprietar Mustafa Sefchet 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =           5 609 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =         22 045 mp  

               - spatii verzi amenajate                                                             =             2 346 mp 

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 30 %, cut max = 1,20 



Aliniament minim obligatoriu fata de limita imprejmuirii : 3,0m la strada Al. I. cuza, 7,0 m la 
strada Muncii, 6,0 m la strazile interioare 

Amplasament:  intravilan existent, strada Rascoala 1907 intersectia cu strada Muncii 

 Planul Urbanistic Zonal Introducere in intravilan si parcelare pentru construire 
locuinte Techirghiol- proprietar Papu Laurentiu . 

Documentaţia propune extinderea intravilanului orasului Techirghiol astfel: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =    1 176,55 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale           =    3 823,45 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu : 3,0 m fata de limita imprejmuirii 

Amplasament: Parcela  A 239/72 

 Planul Urbanistic Zonal Introducere in intravilan si parcelare pentru construire 
locuinte Techirghiol- proprietari Petrosanu Alexandru si Baron Roxana . 

Documentaţia propune extinderea intravilanului orasului Techirghiol astfel: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                            =    7 658 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale           =  32 242 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 35 %, cut max = 1,40 

Amplasament: Parcela  A 257-11-2 , A 257-29-1 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte individuale Beneficiar Stan Florin 
Marian 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =               958 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =            4 042mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale  (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu : 5,0 m fata de limita imprejmuirii             

Amplasament:  intravilan existent, P A 239-85 , strada Pericle Macri 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte si introducere in intravilan proprietari 
Ceara Maria, Varsami Emilian, Varsami Paraschiva 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =   2 839.35 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =   7 160.65 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu 5,0 fata de limita imprejmuirii   



Amplasament:  Parcela  A 233-36, A 233-35 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte si introducere in intravilan proprietari 
Bidivan Dan, Bidivan Paraschiva, Abdula Veronica 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =      996.80 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =   5 670.20 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu 5,0 fata de limita imprejmuirii   

Amplasament:  Parcela  A 233-28, A 233-29-3 

 Planul Urbanistic Zonal Complex sportiv b-dul Victoriei si construire locuinte 
strada Mihai Viteazu 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

            L1a –subzona locuinte individuale                                                 =  2 868,10 mp                                  

            Is    –subzona institutii publice, servicii, turim                                =  1.255,65 mp   

            V3  –subzona spatii verzi, sport si agrement                                 = 15,745,00 mp  

                  - spatii verzi zona de protectie                                                 =   1 609.00 mp 

                  - spatii verzi aliniament                                                             =   1 759.00 mp 

                  - suprafete carosabile si pietonale                                            = 13.118.65 mp    

   

                       Indicatori urbanistici maximi                 regim de inaltime 

          L1a        POT = 35 %,  CUT = 1,40                            S+P+2E 

          Is           POT = 50 %,  CUT =  2.50                            S+P+3E 

          V3  -subzona spatii verzi, sport , agrement 

                       POT = 15 %,  CUT =  0.50                            S+P+1E                                                      

Amplasament:  intravilan oras Techirghiol 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte individuale Beneficiar Rusica  Viorica 

Functiunea predominanta: locuinte individuale  (P, P+1, P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,40 

Aliniament minim obligatoriu : 5,0 m fata de limita imprejmuirii             

Amplasament:  Parcela A 264/24/2 

 Planul Urbanistic Zonal construire hala prelucrarea lemnului si introducere in 
intravilan proprietar PRODWOD FOR TRADING & INDUSTRY S.R.L 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =      398,71 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =   2 101.29 mp  

Functiunea predominanta: ACTIVITATE ECONOMICA  (P, P+1) 



Indicatori urbanistici maximi : POT max = 45 %, cut max = 1.00 

Amplasament:  Parcela  A 254/1, Lot 4/1 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte si introducere in intravilan proprietari 
Corches Iulia-Daniela, Corches Horia, Buricea Adrian-Dorel, Buricea Roxana, 
Oprita Daniel-Stefan 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =   1 174.05 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =   3 825.95 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu 5,0 fata de limita imprejmuirii   

Amplasament:  Parcela  A 239/73 

 Planul Urbanistic Zonal construire locuinte si introducere in intravilan proprietari 
Ungureanu Constantin Claudiu si Ungureanu Gabriela 

Documentaţia propune urmatoarele functiuni: 

               - suprafata de teren pentru circulatie                                          =   2 339.50 mp 

               - suprafata de teren pentru construire locuinte individuale         =   7.660,50 mp  

Functiunea predominanta: locuinte individuale sau cuplate (S+P, S+P+1, S+P+2 ) 

Indicatori urbanistici maximi : POT max = 40 %, cut max = 1,60 

Aliniament minim obligatoriu 5,0 fata de limita imprejmuirii   

Amplasament:  Parcela  A 239/82 

 

2.7.3	Monumente	istorice		

Evoluție fond construit25: 

Fondul construit prezintă o varietate tipologică, morfo-stilistică și de gabarit a clădirilor care 
reflectă perioada istorică, cartierul din oraș, funcțiunea (locuire, turism). 

În prezent, fondul construit din orașul Techirghiol este de dată recentă (sec. XX, XXI). Din 
secolul al XVIII-lea a rămas ca mărturie a existenței tătarilor și turcilor cimitirul musulman din 
partea de vest a localității. Pentru secolul al XIX-lea, conform hărții Dobrogei 1880-1883 
(publicată 1886), fondul construit era reprezentat de câteva case risipite în vatra veche a 
satului, semănând mai mult a niște mușuroaie de pământ. 

Coloniștii germani veniți la începutul secolului al XX-lea (1905-1909) au întemeiat un cartier de 
case înalte cu arhitectură specifică și gospodării bogate în vite și acareturi în partea de vest a 
localității. La această dată satul este caracterizat de case modeste, sărace, singurele 
construcții mai înstărite fiind câteva spații de cazare îngrămădite spre lac.  

Diferența dintre planul 1880-1883 și planurile 1917, 1924 în ceea ce privește fondul construit, 
se referă la dezvoltarea zonei de est a satului, prin realizarea și apoi îndesirea clădirilor din 
cartierul Panteli și parcelările interbelice, clădiri parter și un etaj, mai întinse ca suprafață 
construită la sol și cu elemente împrumutate din arhitectura tradițional românească (prispa de 

 
25 Conform Studiu Istoric de fundamentare PUG elaborat de SC UHM RESEARCH & PLANNING SRL, 2019 



lemn), din stilul neoromânesc (logie cu arcade, fereastră cu arc în plin cintru, turn, cornișă 
decorată) sau neoclasic. Majoritatea clădirilor aveau acoperișul cu structura în două sau mai 
multe ape, aproape niciodată în terasă (așa cum este specific arhitecturii litorale și cum 
începuse să se construiască în cele două Eforii). 

În perioada socialistă fondul construit este completat de locuințe individuale pe lot, parter, în 
vatra veche a orașului, câteva locuințe colective P+2-P+4 (blocuri de locuințe), precum și 
Sanatoriul Balnear și de Recuperare Techirghiol (P+6). 

 

Tipologia şi caracteristicile fondului construit 

Analiza fondului construit urmărește în principal două criterii: (A) tipologia spaţial-volumetrică şi 
funcţională; (B) vechimea şi stilul.  

Clădirile pot fi înscrise în următoarele clase tipologice, stabilite după criteriul mixt al funcţiunii, 
planimetriei şi volumetriei 

1. Arhitectura de vilegiatură – pe măsură ce au fost descoperite și exploatate proprietățile 
balneare ale lacului, au început să apară construcții pentru cazarea turiștilor veniți la băi. 
Începând cu secolul XX și mai ales în perioada interbelică, acestea ajung să fie grupate în 
zona de est a localității de astăzi (în parcelarea Pantelli și parcelările din vatra istorică și 
zona străzilor Pictor Ion Tuculescu, dr. Ion Tătăran, bd. Eroilor). 

În decursul timpului, au apărut și s-au cristalizat următoarele tipuri de construcții, generic 
numite ”vile”26: 

1.a. Primele vile pentru turiști erau construcții parter, cu șarpanta acoperișului în două ape, 
formate dintr-o înșiruire de camere cu acces direct din exterior, dintr-un cerdac (prispă) cu 
stâlpi de lemn. Acestea sunt vizibile în cărțile poștale de epocă și unele s-au păstrat cu 
modificări, până astăzi. 

1.b. Vila cu etaj, având acces dintr-o cursivă exterioară tip cerdac cu stâlpi de lemn; acest tip 
este considerat specific localității; se mai păstrează puține exemplare care au suferit 
modificări. 

1.c. Vila cu etaj și elemente de arhitectură neoromânească: turn, arcade, ferestre cu arce în 
plin cintru; cel mai cunoscut exemplar este Vila Minerva. Clădirea actuală este rezultatul 
supraetajării Hotelului Grand, ulterior Sanatoriul Minerva (au fost adăugate un etaj și o 
mansardă și 2 niveluri la turn; autorizația de realizare a supraetajării, 1936). Acest tip de 
vilă este rar întâlnit, iar Vila Minerva a devenit ”o marcă” a orașului prin apariția în 
majoritatea fotografiilor de epocă și a vederilor. 

O clădire care reprezintă o trecere între tipologia 1b și 1c este reprezentată de Vila Vidrighin 
(str. Dr. Ion Tătăran), care este o tipologie elaborată a vilei cu etaj si cursivă de lemn prin 
transformarea stâlpilor de lemn cu stâlpi din zidărie legați prin grinzi și arcade și apariția 
turnului. 

În categoria vilelor parter cu elemente neromânești există câteva exemplare, dintre care 
enumerăm: Vila ”Dorica” a dr. Ion Tătăran (pe str. Victor Climescu nr. 6, casă parter cu cerdac 
cu stâlpi și arcade trilobate din zidărie) și 2 case pe str. Nicolae Bălcescu (nr. 13A și nr. 14), 
una între str. Al. Pușkin și str. 9 Mai și una între str. M. Viteazu și  str. 9 Mai (case parter, cu 
foișor și arcade). 

1.d. Vila în stil modernist apărută între 1930-1940 este o tipologie rar întâlnită la Techirghiol, 
un exemplar emblematic fiind Vila Mica Belona (Bd. Eroilor nr. 6, intersecție cu str. G. 

 
26  Arh. Urb. Laura Smaranda Tudosie, Studiu preliminar privind valorile de patrimoniu urbanistice și arhitecturale ale orașului Techirghiol, 

2012 



Coșbuc și str. Oituz), o clădire similară, dar la altă scara, cu Hotelul Belona din Eforie 
Nord, proiectat de arh. G. M. Cantacuzino. 

2. Locuința popular urbană 

În afara vilelor, în oraș mai există si o serie de case popular urbane, cu un aspect rural, 
reprezentate de locuințe parter cu șarpantă și diferite elemente tradiționale vizibile fie în forma 
ferestrelor, în decorația cornișei sau existența cerdacului din lemn sau zidărie etc.: 

a. Casă cu cerdac, stâlpi din zidărie, str. Mihai Eminescu nr. 5, între str. V. Alexandri și str. Al. 
Pușkin 

b. Casă cu cerdac, stâlpi de lemn, str. N. Bălcescu nr. 12A, între Al. Pușkin și str. 9 Mai 

c. Casă cu cerdac, stâlpi de lemn, str. Muncii la intersecția cu str. Pictor Andreescu 

d. Casă cu cerdac, stâlpi și arcade din zidărie, str. Mihai Eminescu nr. 7, între str. Ecaterina 
Varga și str. Plantelor 

e. Casă popular urbană, str. Pescărușului nr. 4 

f. Casă popular urbană, str. Traian nr. 2 (Vila Brăila), între strada Narciselor și bd. Victoriei 

 

Caracteristicile caselor tradiționale din Techirghiol sunt următoarele: 

 Materialele de construcție tradiționale folosite: 

- învelitoare: țiglă, olană, în mai mică măsură tablă (astăzi din ce în ce mai des utilizată), 
neexistând acoperișuri din stuf. 

- clădiri construite din: piatră, cărămidă și chirpici, majoritatea tencuite exterior cu var și 
ciment. 

 Tipologia și caracacteristicile locuințelor 

- casa matcă cu tindă centrală și câte o cameră de-o parte și de alta a tindei, cu cerdac 
pe o latură; 

- case vagon cu cerdac pe toată lungimea fațadei, cu stâlpi de lemn sau stâlpi de zidărie 
cu arcade; 

- fondul de locuințe este de dată recentă, a doua jumătate a sec. XX  

- locuințe tip, parter, de înălțime mică, obținută prin articularea mai multor volume 
regulate 

3. Locuințe colective medii (apărute în a doua jumatate a sec. XX), întâlnite fie izolat, fie în 
ansamblurile de locuinţe colective, cu regim de înălţime mic și mediu. Principalele tipuri de 
imobile sunt cele de tip bară (majoritatea P+4), unele dintre ele formând incinte: 

- str. Traian între str. Tomis și Albăstrelelor, locuințe colective P+3, cu acoperire în 
șarpantă;  

- str. Pescăruș, locuințe colective de tip bară, P+4, cu acoperire în terasă; 

- str. Ovidiu, între str. Pescăruș și str. Albăstrelelor, locuințe de tip semiincintă, P+3, cu 
acoperire în șarpantă; 

- bd. Victoriei, str. Al. Pușkin, str. Mihai Eminescu, ansamblu de locuințe colective de tip 
incintă, cu clădiri de tip bară, P+4, cu acoperire în șarpantă; 

- str. Mihai Eminescu, locuințe colective de tip bară, P+3 cu acoperire în șarpantă; 

- str. Nicolae Bălcescu, locuințe colective de tip punct, P+3, cu acoperire în terasă. 

Planurile de sistematizare din 1985 prevedeau restructurarea zonei dintre Bd. Victoriei și 
bd. Eroilor, prin crearea unei zone centrale de tip centru civic, cu locuințe colective și 



instituții publice, cu arhitectură specifică perioadei: construcții mari amplasate fără a mai 
ține cont de parcelarul istoric, creând insule mari de blocuri, spații verzi și alei de deservire. 

Într-un final, locuințele colective realizate au fost amplasate aliniindu-se la trama stradală 
existentă, cu excepția celor realizate între străzile Mihai Eminescu, Vasile Alexandri și 
Nicolae Bălcescu. 

4. Sanatorii: odată cu venirea administrației românești, orașul Techirghiol se dezvoltă atât 
în interiorul vetrei istorice, cât și în exteriorul acesteia prin parcelări noi, o partea din 
acestea proiectate la sf. sec. XIX, altele la începutul secolului XX și în perioada 
interbelică și trasate în teren în primele decenii ale secolului XX. O parte semnificativă a 
acestor parcelări, în special cele apropiate lacului, au fost ocupate de marile sanatorii 
ale localității, păstrate până astăzi, din care enumerăm: 

- Sanatoriul Clement Popescu, pe str. Ovidiu, în prezent Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol - Copii: ansamblu care cuprinde o serie de clăriri reprezentative 
(o parte din ele în ruină) pentru funcțiunea istorică a localității: sanatoriu pentru copii 
(1912, inaugurat în 1920), Sanatoriul de poliomielită (autorizație de construire 1927, 
Pavilionul pentru asigurați – Sanatoriul Clement Popescu), turnul de apă (devenit reper 
arhitectural și urbanistic pentru oraș, prin intermediul căruia a fost furnizată energia 
electrică pentru oraș pentru o lungă perioadă de timp) și alte clădiri anexe, precum și 
parcul creat în incinta sanatoriului. 

- Sanatoriul Speranța, str. Traian nr. 1, 1923, în prezent în ruină; conform fotografiilor de 
epocă și a frontonului care se păstrează, ansamblul prezenta elemente ale stilului 
neoclasic (vezi foto cap. 3.2. Identifcarea clădirilor și construcțiilor valoroase) 

În planul de sistematizare 1933-1939 se regăsesc următoarele informații: terenul 
aparținea Dnei dr. Irina Crețu, iar pe teren figurau 5 corpuri de clădire: clădirea 
principală a sanatoriului, Vila Maria, o uzină electrică și o altă clădire cu acces din str. 
Narciselor, denumit ”corpul pt băi calde și nămol (Speranța)”. 

- Vila Lucia, str. Traian, la intersecție cu strada Narciselor, în ruină; conform planului de 
sistematizare din perioada interbelică, terenul aparținea Colonelului D. Ionescu; pe 
acesta figura Vila Lucia, cu un corp principal și 2 anexe. 

- Fostul Sanatoriul P.T.T. (astăzi Centrul de recuperare neuropsihiatrică), str. Traian la 
intersecția cu str. Enăchiță Văcărescu; ansamblu care datează din perioada interbelică, 
clădirile au suferit mai multe transformări până în prezent. 

- Vila Reghina, str. Ovidiu, în spatele Sanatoriului Balnear și de Recuperare Techirghiol; 
pe planul de sistematizare din perioada interbelică, proprietarul este Henrich Stambler, 
iar Vila ”Regina” era compusă din aripa de sud actuală și o anexă. 

- Sanatoriul Balnear și de Recuperare Techirghiol, str. Victor Climescu, ansamblu de clădiri 
realizate în perioada socialistă. 

- Fostul Sanatoriu preoțesc, în prezent Mănăstirea” Sf. Maria” din Techirghiol 

 

5. Clădirile de cult: fiecare colectivitate etnică a fost repezentată în Techirghiol printr-un 
edificiu de cult; cele mai reprezentative din punct de vedere tipologic sunt: Biserica Sf. Ilie 
(1907-1914; 1909 – piatra de temelie). Biserica se înscrie într-un grup bine definit al 
lăcașurilor de cult construite la începutul sec. al XX-lea, în zona Dobrogei de sud, biserici 
de inspirație bizantină, cu elemente neoromânești, ca element de afirmare a statului 
român în perioada de după Războiul de Independență; Geamia ”Giuma” (1935-1936; 
minaret 1969) reprezentativă pentru comunitatea musulmană (turci și tătari) a orașului, 
grupul etnic cel mai vechi al orașului; Biserica romano-catolică (1924, fostă evanghelică) 
reprezentativă pentru comunitatea nemțească a orașului înaintea de plecarea acestora în 
1940. 

6. Instituţii publice reprezentative: Primăria orașului Techirghiol, fosta Vilă Păpușica 



7. Construcţii şi amenajări: Piața Republicii și Monumentul Eroilor, Parcul de recreere și 
grupul statuar ”Techir și măgarul său”, parcul Primăriei; cimitirul musulman. 

 

2.10. Operaţiuni urbanistice importante (parcelări, demolări, trasări de artere de circulaţie 
noi, lucrări  hidrotehnice,  amenajare de suprafeţe plantate s.a.) 

 1892-1893, sunt realizate primele amenajări balneare la Techirghiol; A. Hagi Pandele 
este unul dintre primii proprietari de terenuri. Acesta amenajează în vara anului 1891 un 
grajd vechi al proprietății sale, ”cârpit cu pământ și împărțit în odăi”. Marii proprietari care 
acumulau terenuri în jurul lacului aveau în vedere nu numai cultivarea acestora, ci și 
valorificarea unei poziții naturale privilegiate. În acest sens, Hagi Pandele a parcelat 
moșia și a început să vândă locuri de casă, încurajând astfel construirea de vile și 
stabilimente27.  

 1898, Este întocmit Planul de parcelare, proprietatea dlui A.S.H. Panteli, aproape de 
orașul Constanța, 15 iunie 189828 (realizat în teren în deceniile următoare).  

 1924, Este întocmit Planul parcelar al vetrei de sat Techir Ghiol, Județul Constanța, 
Plasa Medgidia, comuna Techir Ghiol (Planul completărei Satului Techirghiol, planul 
coloniștilor), de către Ministerul Agriculturii și Domeniilor, Casa Centrală a Cooperației și 
Împroprietărirei Sătenilor, Direcția Cadastrului și a Lucrărilor Tehnice29 (realizat).  

 1928, este realizată legătura feroviară cu linia de cale ferată Constanța – Mangalia. Se 
face licitație pentru sistematizarea localității, care este câștigată de inginerul Al. 
Martiniuc. Planul este aprobat în anul 1931.  

1928, Este întocmit Planul Moșiei Techirghiol, proprietatea Dlui Ștefan Blebea, Județul 
Constanța, Plasa Constanța, Comuna Techirghiol, de către Ministerul Agriculturii și 
Domeniilor, Casa Centrală a Cooperației și Împroprietărirei Sătenilor, Direcția Cadastrului 
și a Lucrărilor Technice30. 

 1929, Este întocmit Planul Moșiei Techirghiol-sat, propr. Dlui Hagi Panteli și locuit. din 
Comuna Techirghiol sat, Jud. Constanța, de către Ministerul Agriculturii și Domeniilor, 
Casa Centrală a Cooperației și Împroprietărirei Sătenilor, Direcția Cadastruului și a 
Lucrărilor Tehnice31. 

 1930 – 1941, încep să capete contur străzile cuprinse între faleză și strada Ovidiu: se 
pun borduri din piatră cioplită, unele se pietruiesc, iar pe alte străzi, trotuarele se aștern 
cu dale de piatră scoase din carierele locale. 

 1931, Este întocmit Planul parcelar al merelei Techirghiol sat de pe moșiile Techirghiol și 
Urluchioi, fostă propr. Dlui Hagi Panteli, Liuba Tonef, N.S. Avram, Dr. Butărescu, St. 
Blebea, Eugenia Mavrus și a Statului, Județul Constanța, Comuna Techirghiol32. 

 1937, Este întocmit Planul loturilor parcelate pe terenul disponibil al Statului – situat pe 
mereaua Techirghiol, Com. Techirghiol, Jud. Constanța 

 1938, Este întocmit Planul loturilor cedate locuitorilor din Comuna Techirghiol de pe 
mereaua Techirghiol (disponibil), fostă propr. Statului, Județul Constanța, Comuna 
Techirghiol, de către Ministerul Agriculturii și Domeniilor, Direcția Cadastrului33. 

 
27  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013 
28  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, op.cit., 2013; p. 52 
29  Arhivele Naționale, Fond: MAD, RA 1921, Planuri, jud. Constanța, D 148 
30  Ibidem 
31  Ibidem 
32  Arhivele Naționale, Fond: MAD, RA 1921, Planuri, jud. Constanța, D 148 
33  Ibidem 



 1939, o ploaie puternică duce la distrugerea culturilor agricole, caselor, pomilor; drumul 
național devine impracticabil34. 

 Se dorește amenajarea unei mici piațete în Piața General Dragalina35 (astăzi Piața 
Republicii; probabil Piațeta Monumentului Eroilor). 

 1942, este întocmit un nou plan de sistematizare al comunei, întocmit de Ion A. Bonescu 
din București36. 

 1977, cutremurul afectează 51 de clădiri, 32 proprietate de stat și 19 particulare. 

 1985, este întocmit planul de sistematizare pentru amplasarea blocurilor de locuințe în 
zona centrală; planul nu ține cont de țesutul urban, propunându-se o restructurare a 
întregii zone (nerealizat). 

 2018, este inaugurat Parcul de recreere, Faleza Techirghiol 

 

Concluzii referitoare la vechimea construcţiilor şi amenajărilor urbane (străzi, plantaţii, 
pieţe) şi la evoluţia urbanistică a localităţii 

Până la începutul secolului al XX-lea, dezvoltarea orașului Techirghiol a fost una spontană și 
lentă, catalizatorul dezvoltării urbane fiind reprezentat de venirea administrației românești. 
Aceasta crește localitatea prin parcelări și promovarea resursei locale, nămolul; în consecință 
se dezvoltă turismul balnear care aduce treptat din ce în ce mai mulți turiști. Comuna 
Techirghiol, prin investitorii locali, din dorința de a crea confort și de a oferi mai multe distracții 
turiștilor, dezvoltă viitoarele stațiuni Eforie Sud (Techirghiol Movila) și Eforie Nord (Eforie), care 
aveau ieșire atât la Marea Neagră, cât și la renumitul lac Techirghiol.  

Deși mai lent, și în Techirghiol se dezvoltă, datorită numeroaselor vile construite de localnici, 
un cartier turistic, care începe să se deosebească de sat. Astfel, se poate spune că țesutul 
urban s-a dezvoltat pe parcursul mai multor perioade istorice și reprezintă îmbinarea dintre: i) 
micul sat tucesc (din care se mai păstrează ca mărturie, pe același amplasament, cimitirul 
musulman) existent la sfârșitul secolului al XIX-lea (identificat în Harta Dobrogei 1880-1883, 
tipărit 1886), dezvoltat pe valea Techirghiol și reprezentat de câteva case amplasate fără 
ordine, retrase de la apa lacului, din care a evoluat un țesut urban neregulat și ii) parcelările 
realizate după venirea administrație românești care includ: mică stațiune de la malul lacului 
(parcelarea Panteli) și cartierele coloniștilor, realizate în jurul vechiului sat, la est, sud și sud-
vest. 

Fondul construit este de dată recentă, cele mai vechi clădiri fiind sanatoriile și vilele (fond 
construit reprezentativ pentru localitate) din perioada interbelică, majoritatea în stare avansată 
de degradare sau în ruină. Fondul de locuințe datează din a doua jumătate a secolului al XX-
lea și se încadrează în categoria locuințelor popular urbane sau rurale.  

Dintre amenajările urbane reprezentative se disting: parcul Monumentului Eroilor (construcție 
inaugurată în 1931) și Parcul Falezei. 

Rețeaua stradală principală urmează o grilă cvasigeometrică formată din câteva artere majore: 
str. Răscoala din 1907 (fragment din E675), arteră de tranzit Constanța – Negru Vodă, cu o 
direcție nord-sud, cu traseu liniar, str. Victor Climescu (cu zona falezei), care urmează forma și 
direcția malului lacului, bd. Victoriei ca axă est-vest, cu traseu liniar, precum și str. Pictor Ion 
Tuculescu ca element de legătură între cartierele istorice majore: zona turistică și Techirghiol-
sat, de asemenea cu traseu regulat, liniar. 

 
34  Aurelia Lăpușan, Ștefan Lăpușan, Techirghiol, repere monografice, Editura Ovidius University Press, Constanța, 2013; p. 215 
35  Arhivele Județene Constanta, Fond: Primăria Techirghiol, D. nr. 142/1941 
36  Arhivele Județene Constanța, Fond: Primăria orașului Techirghiol, Monografia orașului 



Rețeaua stradală minoră are o structură adaptată celei majore și evoluției țesutului urban. 
Elementele de regularitate sunt multe la număr și pot fi detectate în zonele de parcelări de la 
sf. sec. al XIX-lea și din prima jumătate a sec. al XX-lea. În rest, rețeaua stradală are o 
configurație neregulată, cu tronsoane rectilinii și curbe. 

Parcelarul este adaptat etapelor de evoluție a țesutului urban, parcelele fiind fie 
dreptunghiulare, în zonele cu structuri regulate, fie patrulatere și poligoane deformate, 
dominând țesutul urban în restul ariilor. 

În ceea ce privește structura și forma, Techirghiol se încadrează în tipologia așezărilor de tip 
adunat, cu o formă neregulată, atât cu ”ulițe neregulate, fără nicio ordine”, cât și cu străzi 
regulate și simetrice. De asmenea, Techirghiol reprezintă, ca nivel de dezvoltare, o tipologie 
hibridă – semiurbană, caracteristică zonei costiere.  

 
Regimul juridic de protecţie 

Lista Monumentelor Istorice 2015, publicată în M.Of. Partea I, Nr. 113 bis / 15.II.2016, conţine, 
pentru orașul Techirghiol, un număr de 9 poziţii: 

Lista Monumentelor Istorice 2015 

Nr. 
Poziții 
LMI 

Nr. 
crt. 

Nr. 
crt 
LMI 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 1.  429 CT-I-s-B-02760 Așezare ”Dealul Minerva”, în 
marginea de NE a 
orașului, pe malul 
lacului Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

mil. V a. Chr., 
Neolitic, Cultura 
Hamangia 

2. 2.  430 CT-I-s-B-02761 Situl archeologic de la 
Techirghiol 

La 1.5 km de fosta 
carieră Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

 

3. 431 CT-I-s-B-02761.01 Așezare La 1.5 km de fosta 
carieră Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

sec. I-VI p. Chr., 
Epoca romană 

4. 432 CT-I-s-B-02761.02 Așezare La 1.5 km de fosta 
carieră Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

mil. IV a. Chr., 
Epipaleolitic 

5. 3.  433 CT-I-s-B-02762 Situl archeologic de la 
Techirghiol, punct ”Urluchioi” 

În golful Urluchioi, 
oraș Techirghiol 

 

6. 434 CT-I-s-B-02762.01 Așezare În golful Urluchioi, 
oraș Techirghiol 

sec. I – VI p. Chr., 
Epoca romană 



7. 435 CT-I-s-B-02762.02 Așezare În golful Urluchioi, 
oraș Techirghiol 

mil. IV î. Chr., 
Neolitic, Cultura 
Hamangia 

8. 4.  631 CT-II-m-A-02916 Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 737, 
oraș Techirghiol 

sec. XVIII 

9. 5.  688 CT-IV-m-B-02962 Monumentul eroilor din primul 
război mondial 1916-1918 

Scuarul din centru, 
pe faleză, oraș 
Techirghiol 

1926-1929 

Lista Monumentelor Istorice oraș Techirghiol, jud. Constanța, conf . L.M.I. 2015 

 

În orașul Techirghiol sunt 5 monumente istorice (în total 9 poziții în LMI) din care un monument 
de arhitectură, un monument memorial/funerar și 3 situri arheologice, dintre care două au câte 
2 subdiviziuni. Din lista prezentată mai sus, monumentul de arhitectură este înscris în grupa 
valorică A, fiind monument de valoare națională sau universală. 

 

Definirea zonelor istorice de referință 

Zona Istorică de Referinţă este zona din teritoriul administrativ care se defineşte şi se 
delimitează prin Studiu Istoric General și care prezintă caracteristici coerente din punct de 
vedere urbanistic, arhitectural şi istoric, care vor fi preluate în modul de dezvoltare viitor al 
teritoriului (O. nr. 562/2003 privind aprobarea reglementării tehnice “Metodologie de elaborare 
şi conţinutul cadru al documentaţiilor de urbanism pentru Zone Construite Protejate”). 

Delimitarea Z.I.R. evidenţiază în teritoriu un decupaj cu unităţi omogene, care pot servi ca 
suport al reglementării. Criteriile care stau la baza delimitării Z.I.R. sunt istorice (zone edificate 
în aceeaşi perioadă sau care evidenţiază caracteristici urbanistice specifice unei anumite 
perioade), funcţionale (zone dominate de o anumită funcţiune sau familie de funcţiuni 
legitimate istoric), sociale (zone locuite / utilizate de-a lungul istoriei de anumite categorii socio-
demografice), memoriale (zone asociate unor anumite evenimente istorice importante) şi 
urbanistice (zone coerente din punctul de vedere al caracteristicilor ţesutului urban: tramă 
stradală, parcelar, fond construit, caracteristici persistente în timp).  

Pentru teritoriul administrativ al orașului Techirghiol, în definirea ZIR au fost luate în 
considerare următoarele: 

- Evoluția / creșterea țesutului urban determinată prin suprapunerea hărților istorice avute la 
dispoziție precum și din informațiile existente în lucrările publicate (monografii, dicționare 
geografice); 

- Identificarea și delimitarea cartierelor etnice, cu elementele lor reprezentative (elemente de 
cult: biserici, moschei, cimitire; elemente ale spațiului public: cișmele, fântâni, puțuri, 
organizarea țesutului urban: dezvoltare spontană, fără nicio ordine, dezvoltare planificată), 
formate odată cu diversificarea populației la începutul secolului XX (turci, tătari, români, 
nemți, bulgari); 

- Identificarea și delimitarea parcelărilor realizate începând cu instaurarea administrației 
românești: parcelarea Hagi Pandele (Panteli, 1898), extinderea parcelării Panteli, la sud 
(1917-1924), parcelarea El Dorado (nerealizată, 1917-1924), parcelarea coloniștilor 
(cartierul agricol, 1924), delimitarea și sistematizarea vetrei vechi (satul / localitatea 

 
37 Adresă greșită. Imobilul are adresa pe str. Ovidiu. Nr. 5 – vezi lista de propuneri modificare LMI 



Techirghiol, 1933-1936), delimitarea vetrei noi (Stațiunea Techirghiol, 1933-1936), 
operațiunile de urbanism contemporane (PUZ de parcelare); 

- Existența elementelor de cadru natural: lacul Techirghiol (proprietățile lui conferă calitatea 
de stațiune balneoclimaterică), Valea Techirghiol, Dealul Ormancik (la Sud), Dealul 
Boslutak/Turna Ghiolcic (la Nord), Valea și Movila Cital (Cital Iuk Dere, la Vest); 

- Elementele de peisaj natural și cultural: sit Natura 2000, culturile agricole, patrimoniul 
arheologic. 

În urma acestor criterii au fost identificate câteva categorii majore ale teritoriului administrativ în 
limitele cărora au fost delimitate ZIR (listate în cap. 4.2. Zonele istorice de referință din teritoriul 
administrativ): 

- Teritoriul intravilan, subîmpărțit în vatra veche (Localitatea Techirghiol) și vatra nouă 
(Stațiunea Techirghiol), coloniștii, zone dezvoltate în perioada postbelică/socialistă și zone 
dezvoltate după 1990; 

Vatra veche, delimitată prin schița de sistematizare din perioada interbelică (1933-1936), a 
fost subîmpărțită în baza criteriilor legate de relief, în baza criteriilor etnice (cel mai 
reprezentativ pentru această așezare fiind locul în care au trăit turcii și tătarii) și a 
sistematizării din perioada interbelică (1924-1941), care e mai vizibilă în zona de sud a 
vetrei. 

Vatra nouă, delimitată în cadrul aceleiași schițe de sistematizare, a fost subîmpărțită, pe 
criterii cronologice (realizarea parcelărilor) și morfologice, în două subzone: zona sudică 
dezvoltată după planuri prestabilite și în zona nordică dezvoltată mai mult spontan; la 
acestea se adaugă criteriul funcțiunii dominante și caracterul zonelor: i) caracter mixt, 
bazat pe conturarea unei zone comerciale și a unor zone rezidențiale mai dezordonate, 
punctate de câteva vile reprezentative și case de vacanță și ii) caracter balnear și 
administrativ, conferit de existența sanatoriilor, a arhitecturii de vilegiatură și a instituțiilor 
publice, la care se adaugă zona rezidențială dezvoltată pe un plan prestabilit. 

- Teritoriul extravilan, subîmpărțit în raport cu elementele de cadru natural și cu folosința 
terenurilor în următoarele ZIR: lacul Techirghiol, culturi agricole suprapuse peste foste 
așezări / necropole (patrimoniu arheologic: situri arheologice și zonele lor de protecție) și 
culturi agricole; 

a. ZONELE ISTORICE DE REFERINȚĂ DIN TERITORIUL ADMINISTRATIV AL 
ORAȘULUI TECHIRGHIOL (Planșa 2.3. Zone Istorice de Referință) 

a. Listarea zonelor istorice de referință, după caracteristicile acestora 

1. VATRA VECHE – LOCALITATEA TECHIRGHIOL 

1.1. Vatra veche – zona de vest a Văii Techirghiol  

1.2. Vatra veche – zona de nord a Văii Techirghiol și cimitirul ortodox 

1.3. Vatra veche sistematizată – zona de sud a Văii Techirghiol  

2. VATRA NOUĂ – STAȚIUNEA TECHIRGHIL 

2.1. Parcelarea Hagi Pandele (Panteli) 

2.2. Cartierul de vile bd. Eroilor, str. Oituz 

2.3. Extinderea parcelării Panteli (1917-1924) 

2.4. Zona centrală comercială și cartierul Bis. Sf. Ilie 

3. COLONIȘTII – CARTIERUL AGRICOL 

4. ȚESUT URBAN DEZVOLTAT DUPĂ CEL DE-AL DOILEA RĂZBOI MONDIAL 

4.1. Sanatoriul balnear 



4.2. Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol 

4.3. Zone destinate sportului și loisirului 

4.4. Zone economice majore dezvoltate în perioada postbelică (industriale și 
agrozootehnice) 

5. ZONE NOI DE DEZVOLTARE / DOCUMENTAȚII DE URBANISM APROBATE 
(P.U.Z.) 

5.1. Parcelări și documentații de urbanism aprobate 

5.2. Terenuri libere în intravilan 

6. EXTRAVILAN – TERENURI CU FOLOSINȚE AGRICOLE 

6.1. Terenuri agricole în extravilan care se suprapun cu situri arheologice și zonele lor de 
protecție 

6.2. Terenuri agricole în extravilan 

6.3. Lacul Techirghiol 

 

Nr. 
crt. 

Denumirea zonelor istorice de referință 
(ZIR) 

Caracteristicile ZIR 

1. VATRA VECHE – LOCALITATEA TECGHIRGHIOL 

1.1. Vatra veche – zona de vest a Văii 
Techirghiol 

Din punct de vedere etnic cuprinde satul 
turcesc (cu amplasamentul fostei moschei 
– în zona Bisericii Sf. Ioan Botezătorul de 
astăzi, cimitirul musulman), cartierul 
nemțesc (str. Alba Iulia cu biserica 
catolică). 

 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- aspect organic, neregulat al țesutului 
urban (dezvoltare spontană); 

- străzi cu trasee sinuoase,  (deși s-a 
încercat sistematizare în perioada 
interbelică), cu lungimi mici, dezvoltate 
fără regulă pe mai multe direcții 

- parcele neregulate, cu suprafețe 
cuprinse între 250mp și 2590mp, cu o 
medie de cca 500mp. 

- densitate mai scăzută a fondului 
construit 

- înălțimi mici ale clădirilor, majoritatea 
parter, cu învelitoare din țiglă, tablă 
sau olane, retrase de la aliniament 

- Valea Techirghiol a avut rol de 
alimentare a așezării cu apă potabilă 
prin puțurile și fântânile care au existat 
în lungul acesteia: Astfel pe firul văii 
de care am vorbit [Valea Techirghiol] 
fântânile nu au mai mult de 2 m de la 
suprafață, cu debit de apă foarte 
mare. De aceea vechii locuitori au 
săpat o seamă de fântâni din care se 
făcea aprovizionarea orașului propriu 
zis prin sacagii. Aceste fântâni – acum 
părăsite – sunt o mărturie a acestui 
mod de aprovizionare cu apă. (...) În 



dreapta văii, fântânile erau săpate în 
piatră. Odată cu canalizarea orașului, 
ele au fost părăsite și s-au năruit. 

1.2. Vatra veche – zona de nord a Văii 
Techirghiol și cimitirul ortodox 

Din punct de vedere etnic, hărțile istorice 
ne înfățișează o așezare turcească 
răsfirată, cu construcții amplasate aiurea, 
împrejmuite sau nu, fără străzi. 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Zonă din vatra veche pentru care s-a 
realizat sistematizarea străzilor în 
perioada interbelică, fiind 
reprezentativă trama stradală radială, 
generată de rondul/piațeta de la 
intersecția străzilor 9 Mai, Ion 
Țuculescu, Ecaterina Varga și Aurel 
Vlaicu 

- Insule de țesut urban dezvoltat 
spontan, rectificat parțial prin 
sistematizarea ulterioară, cu parcele 
mixte: regulate și neregulate, cu 
suprafețe cuprinse între: 330mp și 
2700 – 3000mp (parcele regulate); 
300mp și 3600mp (parcele 
neregulate). Parcelele cu dimensiuni 
mai mari sunt în general ocupate de 
activități economice (depozitare, 
servicii). Mijlocul insulei liber în cele 
mai multe dintre cazuri, în special în 
cazul insulelor de mari dimensiuni. 

- Suprafețe întinse de teren 
destructurate, neconstruite și 
neparcelate (zona dintre str. Oltului, 
str. Macilor și str. Al. Ioan Cuza) 

- Se observă o tendință de dezvoltare 
prin subîmpățirea parcelelor adânci în 
locuri mici cu acces dintr-o singură 
circulației de tip fundătură. Acest tip de 
evoluție nu este unul specific țesutului 
localității. 

- În zonele construite, densitatea este 
mai mare decât în Vatra Veche – zona 
de vest 

- Fond construit este relativ recent: 
locuințe parter și P+1, de diferite 
gabarite, cu învelitoare din țiglă, olane 
sau tablă, țiglă metalică, retrase de la 
aliniament, unele amplasate aiurea, 
fără nicio ordine. 

1.3. Vatra veche sistematizată – zona de 
sud a Văii Techirghiol 

Din punct de vedere etnic înglobează 
așezarea tătarilor (în zona moscheii de 
astăzi și la sud de aceasta). 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Țesut urban  realizat la începutul 
secolului XX, cu tramă stradală 
planificată/ rectangulară trasată ante 
1912 și extinsă între 1912-1924, 1933-
1936 și fond construit dezvoltat în timp 



- Trama stradală regulată (proiectată), 
cu străzi drepte și paralele pe cele 
două direcții: NV-SE și E-V 

- Insule de forme regulate, dar cu un 
parcelar mai degrabă divers, cu forme 
și dimensiuni variate (200 – 1200 mp). 
Parcele au o suprafață medie este de 
cca 700mp iar parcelele de dimensiuni 
foarte mari destinate instituțiilor 
publice (liceul – 8000mp, moschea -
2500mp).  

- Un aspect dezordonat, în ciuda tramei 
stradale ordonate, este dat de 
aspectul și amplasarea clădirilor: 
gabarite foarte variate, retrase de la 
aliniament, dar nu întotdeauna 
paralele cu acesta 

- Densitate mare a construirii, cu clădiri 
P, P+1, P+2; 

- Fond construit nou: locuințe sau 
pensiuni a căror conformație nu se 
adaptează parcelelor (clădiri masive, 
cu retrageri mici față de limitele de 
proprietate) și nici nu înglobează 
elemente ale arhitecturii locale 

2. VATRA NOUĂ – STAȚIUNEA TECHIRGHIL 

2.1. Parcelarea Hagi Pandele (Panteli) 

A. Hagi Pandele este unul dintre primii 
proprietari de terenuri la Techirghiol; la 
1898 este întocmit Planul de parcelare 
proprietatea dlui A.S.H. Panteli, aproape 
de orașul Constanța, 15 iunie 1898. 
Acesta reprezintă primul plan de parcelare 
al localității, iar cartierul care s-a dezvoltat 
aici a fost cunoscut cu denumirea de 
”cartierul Carmen Sylva” sau ”parcelarea 
Hagi Pandele” amplasat în zona de sud-
est a localității de astăzi, delimitat de: Bd. 
Victoriei (Calea Medjidia), str. Victor 
Călimescu (Bulevardul Tomis), str. 
Pescăruș (str. Babadag; parcelarea 
istorică mai avea două insule și la est de 
str. Pescăruș, fiind închise de strada care 
purta denumirea Măcin), str. Dimitrie 
Bolintineanu și str. 9 Mai (Calea 
Mangalia). 

Se remarcă, prin compararea planurilor de 
parcelare / sistematizare cu situația 
existentă, că parcelarul realizat prin 
planurile prestabilite fie a suferit modificări 
prin subîmpărțire, fie nu a fost realizat 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Țesut urban realizat la sfârșitul 
secolului al XIX-lea și completat / 
modificat în etape succesive: începutul 
sec. XX, perioada interbelică, perioada 
postbelică 

- Tramă stradală regulată, păstrată în 
forma inițială, a planului de parcelare; 
străzile pe direcția V-E au fost 
proiectate cu perspectivă descendentă 
spre lac, pe o structură radială 

- Parcelar care nu a respectat planul 
prestabilit la sf. sec. al XIX-lea, de 
forme și dimensiuni variate: parcele 
foarte mari care găzduiesc cele mai 
vechi și mai cunoscute sanatorii sau 
vile ale stațiunii, parcele medii sau 
mici pentru locuințe P sau P+1 

- Zonă cu concentrare mare de valori 
urbanistice, arhitecturale și memorial-
simbolice 

- Clădiri de mari dimensiuni, 
reprezentând sanatorii, instituții 



conform planului inițial. Din acest motiv, 
chiar și parcelarul care corespunde 
structurii regulate a orașului, pare 
dezordonat și nespecific planurilor de 
parcelare. Această observație este 
valabilă și în cazul parcelării Panteli care 
suferă modificări atât între planul inițial, de 
la 1898, și planul de sistematizare (1931, 
1932-1939), cât și între acesta din urmă și 
situația existentă, dovedindu-se o evoluție 
permanentă a parcelarului, modificat în 
funcție de necesitățile orașului sau ale 
proprietarilor. 

publice, culte, vile 

- Fond construit major (reprezentativ) 
aflat în stare avansată de degradare 
sau în ruină 

- Zona cu plantații mai bogate decât în 
restul orașului, cu valoare de 
reprezentare pentru localitate 

2.2. Cartierul de vile bd. Eroilor, str. Oituz Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Țesut urban realizat în baza unui plan 
de parcelare (ante 1916) 

- Trama stradală regulată 

- Parcelar fără ordine, cu parcele de 
forme și dimensiuni variate. 
Suprafețele parcelelor sunt cuprinse 
între 350mp și 3500mp. 

- Fond construit relativ nou, cu clădiri P 
și P+1 (majoritare), care păstrează 
câteva inserții de clădiri interbelice 
reprezentative (vila Bella, Vila Mica 
Belona, hotel Minerva) 

2.3. Extinderea parcelării Panteli (1917-
1924) 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Țesut urban dezvoltat în timp, cu 
tramă stradală regulată și parcelar 
proiectat, ambele nerealizate conform 
proiectului. 

- Tramă stradală regulată, cu probleme 
de continuitate a traselor stradale și a 
profilelor (str. Enăchiță Văcărecu și str. 
Veniamin Costache),  

- Parcelar mixt: i) regulat în insulele 
constituite; ii) cu aspect dezordonat, 
dezvoltat în timp, cu parcele de forme 
și dimensiuni variate la extremități 
estice ale orașului, care nu au 
respectat planul de parcelare. 
Suprafețele parcelelor diferă în raport 
cu gradul de contituire al insulei. În 
insulele bine definite și construite mai 
dens parcelele au dimensiuni cuprinse 
între 250mp și 1000mp, cu unele 
excepții care ajung  și peste 2000mp. 
În zone înca neconstituite (str. 
Enăchiță Văcărecu și str. Veniamin 
Costache) parcelele ajung și la 



suprafețe de 3500mp. 

- Fond construit nou, reprezentat de 
locuințe P+1 sau P+2, precum și o 
serie de stabilimente, hoteluri și 
pensiuni cu profil specific, între care și 
fostul sanatoriu PTT (acum centrul de 
recuperare Neuropsihiatrică, datând 
din perioada interbelică). 

2.4. Zona centrală comercială și cartierul 
Bis. Sf. Ilie 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Dezvoltarea țesutului urban: i) La 
începutul secolului XX se dezvoltă 
cartierul de locuințe din jurul bisericii 
Sf. Ilie (1907-1914); ii) În perioada 
interbelică și postbelică se dezvoltă 
zona comercială și de reprezentare a 
stațiunii: Piața publică cu monumentul 
eroilor (inaugurat 1931), teatrul de 
vară, zona pieței agroalimentare și a 
altor spații comerciale;  

- În perioada socialistă se dorește 
sistematizarea întregii zone și 
transformarea străzii Ion Țuculescu 
într-o stradă de reprezentare a 
orașului, cu instituții publice, spații 
publice amenajate și locuințe 
colective; se implementează doar o 
foarte mică parte a planului, în zona 
străzilor Eminescu și Al. Pușkin, 
inserții care nu afectează major țesutul 
urban (nu sunt trasate străzi noi) 

- Zonă destructurată / nedezvoltată pe 
str. Ion Țuculescu pe porțiunea dintre 
str. N. Bălcescu și str. Nicolae 
Titulescu din cauza Văii Techirghiol, 
ceea ce face să se piardă caracterul 
de centralitate. 

- Parcelar mixt: regulat, neregulat, 
neconstituit. Suprafețele parcelelor 
destinate locuirii sunt cuprinse între 
300mp și 1000mp. Parcele de 
dimensiuni mai mari de 2000mp sunt 
destinate instituțiilor publice (biserica 
Sf. llie – 3000mp). 

- Fond construit de dată recentă, cu 
câteva elemente de la începutul sec. 
XX (biserica Sf. Ilie) sau din perioada 
interbelică și postbelică. 

- Cu excepția locuințelor colective 
(P+4), înălțimile clădirilor sunt mici, 
parter și P+1, dominanta de înălțime a 
zonei fiind Vila Minerva, prin turnul său 



de colț (P+2) pentru zona falezei și 
Biserica ”Sf. Ilie” pentru cartierul de 
case de la sudul Văii Techirghiol. În 
ultimii ani au apărut și locuințe P+2 
care concurează repere de înălțime 
ale zonei. 

3. VATRA NOUĂ - COLONIȘTII – CARTIERUL AGRICOL 

 În anii 1924, 1925 și 1927 sunt aduși la 
Techirghiol coloniști din Argeș, Ilfov și 
Romanați; toți aceștia au format un cartier 
sub denumirea de ”cartierul agricol”, în 
partea de vest a localității. 

Planul completărei Satului Techirghiol din 
1924 cuprindea 248 de parcele, de forme 
dreptunghiulare (majoritare) sau 
poligonale regulate și suprafețe cuprinse 
între 1500 mp (majoritare) și cca 2600 mp. 

În anul 1938 este definitivată trasarea 
tuturor străzilor din vatra coloniștilor. 

 

 

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Țesut urban dezvoltat în baza unui 
plan de parcelare (1924) 

- Tramă stradală regulată, definitivată în 
teren în anul 1938, cu forma ghidată 
de existența drumului național care 
reprezintă un ax de simetrie al 
parcelării 

- Parcelar regulat, dezvoltat în timp, cu 
aspect ordonat, deși nu se respectă în 
totalitate planul de parcelare: o parte 
din parcele nu au fost trasate, altele 
au fost subîmpărțite ulterior. Suprafața 
parcelelor este cuprinsă între 1000mp 
și 2000mp. Parcela proiectată era de 
1500mp. 

- Fond construit de dată recentă, 
postbelic, compus din locuințe P, P+1, 
P+1+M, retrase de la aliniament, cu 
învelitoare din țiglă sau tablă. 

4. ȚESUT URBAN DEZVOLTAT DUPĂ CEL DE-AL DOILEA RĂZBOI MONDIAL 

4.1. Sanatoriul balnear Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Inserție din perioada socialistă în 
extinderea parcelării Panteli 

- Parcelar destructurat, compus din 
parcela sanatoriului cu suprafață 
excepțională (cca 30000mp) și parcele 
perimetrale acesteia, de dimeniuni 
mult mai mici cuprinse între 500mp și 
2000mp. 

- Fond construit nou, cu dominanta de 
înălțime P+7 (sanatoriul balnear) și un 
fond de locuințe și pensiuni P+1, P+2 

4.2. Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

- Terenuri destinate amenajărilor 
specifice contactului cu apa 

4.3. Zone destinate sportului și loisirului - Teren de sport dezvoltat în perioada 
postbelică; este inetrezisă schimbarea 
funcțiunii (activități sportive și de loisir)

4.4. Zone de locuințe individuale dezvoltate 
în perioada postbelică 

- Țesut dezvoltat în timp, în lungul unor 
căi de comunicație preexistente și la 



limita orașului existent ante 1945 

- Parcele cu suprafața cuprinsă între 
250 și 4000 mp 

- Fond construit nou, post 1990; 
locuințe individuale (P, P+M, P+1) și 
colective cu regim mic de înălțime 
(P+1) 

- Densitate mică a construirii (POT 
max. 30%) 

4.5. Activități economice - Zone industriale 
și agrozootehnice din perioada 
postbelică  

Caracteristici generale istorice și actuale: 

- Platforme de activități economice 
dezvoltate în perioada postbelică, în 
prezent destructurate, părăsite sau 
transformate în platforme comerciale, 
spații de depozitare 

5. ZONE NOI DE DEZVOLTARE / DOCUMENTAȚII DE URBANISM APROBATE 

5.1. Parcelări și documentații de urbanism 
aprobate (P.U.Z.) 

Caracteristici generale: 

- Parcelări existente, trasate după 1990 

- Parcelări și zone noi de dezvoltare 
aprobate în documentații de urbanism 
(PUZ), majoritatea netrasate în teren, 
care au condus la extinderea 
intravilanului orașului 

- Dimensiunile parcelelor sunt cu mult 
mai mici față de parcelele din celelalte 
ZIR cu suprafețe cuprinse între 250mp 
și 500mp. Deși parcelele au forme 
regulate, în unele cazuri raportul 
laturilor este nespecific localității și 
nepotrivit construrii. Mai exact, 2/1, 
parcelele fiind asezate cu latura cea 
mai lunga la strada.  Ocuparea din 
toate aceste noi parcelări este 
excesivă, spațiul liber/plantat al 
parcelei lipsind în multe cazuri, iar 
POT depășește 50%.  

- Aceste terenuri se suprapun parțial cu 
situri arheologice și zonele lor de 
protecție, construirea necesitând, 
după caz, cercetare sau supraveghere 
arheologică 

5.2. Terenuri libere în intravilan - Terenuri neocupate de construcții cu 
folosință agricolă, amplasate la limita 
intravilanului, care reprezintă resurse 
ale dezvoltării 

- Aceste terenuri se suprapun parțial cu 
situri arheologice și zonele lor de 



protecție, construirea necesitând, 
după caz, cercetare sau supraveghere 
arheologică 

6. EXTRAVILAN – TERENURI CU 
FOLOSINȚE AGRICOLE 

 

6.1. Terenuri agricole în extravilan care se 
suprapun cu situri arheologice și 
zonele lor de protecție 

- Terenuri destinate activităților agricole 

- Aceste terenuri se suprapun parțial cu 
situri arheologice și zonele lor de 
protecție 

6.2. Terenuri agricole în extravilan  - Terenuri destinate activităților agricole, 
culturi de cereale, pășunat, vii 

6.3. Lacul Techirghiol - Element de cadru natural 
reprezentativ, care a determinat 
profilul economic al Orașului 
Techirghiol 

b. Schemă cu evidențierea zonelor istorice de referință (ZIR) 

 

Schema Zonelor Istorice de Referință din Teritoriul administrativ al orașului Techirghiol 

 



 
Schema Zonelor Istorice de Referință din Teritoriul intravilan al orașului Techirghiol 

 

 

Identificarea amenajărilor valoroase      

Studiul de teren şi cercetările bibliografice au condus la identificarea unei serii de amenajări 
valoroase din punct de vedere peisajer, memorial-simbolic şi istoric:  

Amenajări valoroase (spații publice)38:  

 Piața Republicii  

 Amenajarea peisajeră de pe malul lacului Techirghiol  

 Plantațiile de aliniament ale străzilor Pescărușului, Traian, Ovidiu, Dr. V. Climescu 
(parțial), B-dul Victoriei   
 

Amenajări valoroase (spații amenajate în incinte publice/private) 

 Primăria orașului Techirghiol, fostă Vilă Păpușica și spațiile plantate aferente  

 Sanatoriul Balnear și de Recuperare pentru Copii (fost Sanatoriu Clement Popescu), str. 
Ovidiu nr. 2-4  

 Amenajarea incintei Ansamblului sanatorial mănăstiresc Sf. Maria 

 

Identificarea spaţiilor şi perspectivelor valoroase   

Pentru identificarea spaţiilor şi perspectivelor valoroase a fost analizată imaginea urbană a 
oraşului  

 
38 Pentru ilustrații, vezi partea desenată și Cap. 5. Elemente semnificative ale peisajului cultural 



Principalele perpective valoroase identificate prin analiză vizează următoarele obiective: 

 Vila Minerva 

 Piața Republicii, cel mai reprezentativ spațiu public istoric al orașului 

 Biserica de lemn din incinta Ansamblului sanatorial mănăstiresc Sf. Maria 

 Turlele bisericilor și minaretul geamiei din Techirghiol 

 Perpectivele descentente către lacul Techirghiol, de pe străzile care se intersectează cu 
malul acestuia (bd. Eroilor, str. Minerva, str. Pictor Ion Tuculescu, Bd. Victoriei, str Narciselor, 
str. Albăstrelelor). 

 
 

2.7.4	Situri	arheologice39	

Descoperiri arheologice menţionate în literatura ştiinţifică  

 - ISM II, 69 – inscripție descoperită la Techirghiol înainte de 1875, menționându-l pe T. 
Cominius Claudianus Hermaphilos, sofist și agonothet al comunității pontice Hexapolis 
(databilă în perioada lui Marcus Aurelius și Commodus).  

- ISM II, 183 – monument funerar descoperit în cimitirul musulman de la Techirghiol, astăzi în 
colecția Muzeului Louvre (menționat pentru prima oară de C. Allard), în memoria unui loci 
princeps, M. Atius Firmus și a soției sale Cocceia Iulia (datat la sfârșitul sec. I – începutul sec. 
II p.Chr.).  

- ISM II, 272 – inscripție funerară fragmentară, datată în sec. II-III p.Chr., găsită la Techirghiol 
în sec. XIX, publicată inițial de Gr. Tocilescu în 1884, astăzi în colecția MNA din București.  

- ISM II, 266 – inscripție funerară descoperită la Urluchioi la sfârșitul sec. XIX, menționând un 
personaj – Aurelius, fiul lui  Dalenus, fost militar în cohortele pretoriene, provenind din vicus 
Amlaidina, un sat aflat în apropiere, undeva pe litoralul pontic (datare sfârșitul sec. II – 
începutul sec. III p.Chr.).  

- ISM II, 283 – fragment de inscripție aparținând unui sarcofag, descoperită în cimitirul de la 
Urluchioi, care face parte din același monument cu un fragment încastrat în zidul bisericii din 
Tuzla; se datează la sfârșitul sec. II – începutul sec. III p.Chr.  

- ISM II, 339 – un fragment dintr-o inscripție funerară în versuri (sec. II-III p.Chr.), descoperită 
tot în cimitirul de la Urluchioi   

- Așezarea culturii Hamangia de la Techirghiol (Dealul Minerva) este cunoscută încă din anii 
1950, beneficiind și de săpăturile efectuate de Eugen Comșa, Doina Galbenu și Andrei 
Aricescu (Comșa et alii 1962; pentru ceramica descoperită cu acel prilej, vezi Voinea, Neagu 
2006).      

- Pe același deal Minerva, Horia Slobozianu recuperează matriale arheologice importante care 
ilustrează locuirea din epoca romană (Slobozianu 1959, p. 741). Autorul precizează 
descoperirea unei cantități apreciabile de ceramică pe Bulevardul Eroilor, cu ocazia lucrărilor 
de canalizare efectuate pe o distanță de circa 300 m și în jurul clădirilor construite în partea de 
Nord a aceluiași bulevard.  

 
39 Conform Studiu Isoric- Arheologic PUG Orașul Techirghiol, Muzeul de Istorie Națională și Arheologie 
Constanța, 2018 



- De la Techirghiol provine un binecunoscut depozit de 28 de piese din bronz (celturi, seceri, 
mâner de sabie, lamă de sabie, fragmente de coif, turte), cu o greutate totală de 2,383 kg, se 
datează în faza Hallstatt A1 și aparținea probabil unui mic atelier; piesele provin din 
Transilvania, pe calea schimburilor intertribale (Aricescu 1970, p. 32-34 , 5859, fig. 9, 10).  

- În apropierea stadionului și în grădinile locuitorilor din zonă au fost culese fragmente ceramic 
preistorice și medieval timpurii, iar ”pe culmea terasei înalte din partea de sud a localității”, pe 
traseul canalului de irigație ce pornește din partea de SE a orașului, ”la locul unde acesta 
cotește spre sud”, s-au observat gropi de morminte (orientate E-V), probabil din perioada 
medievală timpurie (Boroneanț 1977, p. 321).  

- Același V. Boroneanț menționează descoperirea de fragmente ceramice romane la 2 km 
distanță de oraș, în zona carierei de piatră de pe malul lacului, iar la 1,5 km distanță spre Sud 
de carieră a fost găsită o unelată de silex din epipaleolitic (Boroneanț 1977, p. 321).   

- Cele mai consistente urme de locuire observate de V. Boroneanț sunt cele din zona Urluchioi, 
îndeosebi din zona sitului aflat la limita dntre teritoriile actuale ale UATTechirghiol și UAT 
Topraisar; este vorba de o întinsă așezare din epoca romană, situată pe ambii versanți ai unei 
văi largi care se varsă în fostul braț Urluchioi (mai aexact la Nord de fostul sat Urluchioi); în 
teren s-au observant numeroase fragmente ceamice și resturi de construcții din piatră și 
cărămidă.  

- O serie de monede descoperite întâmplător pe teritoriul orașului (Vertan, Custurea 19951996, 
p. 318-319: monede Constantin, Constans, Constantius II, Valens, donate de R. Diaconu și R. 
Frățilă; Custurea, Vertan, Talmațchi 1997, p. 382: monede de la Licinius, Constantin, 
Constans, Constantius II, Valens; Custurea, Vertan, Talmațchi 1998, p. 323: monedă de la 
Maximianus, anul 296), provenind cel mai probabil din așezările romane din vatra localității și 
de pe malul lacului, ilustrează intensa circulație monetară din această perioadă. 

 
Situri arheologice conform Listei Monumentelor Istorice 2015 (cf. Anexa la Ordinul 
Ministrului Culturii nr. 2828/2015) orașul Techirghiol figurează cu următoarele poziții: 

1 – RAN 60543.01. Aşezarea Hamangia de la Techirghiol - "Dealul Minerva", pe malul lacului 
Techirghiol – așezare, epoca neolitică (cod LMI CT-I-s-B-02760). 

2 - RAN 60543.02. Situl arheologic de la Techirghiol. la 1,5 km V de fosta carieră Techirghiol – 
așezare paleolitic, epoca romană. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02761, cu două subramuri -  
așezare romană (cod LMI CT-I-m-B-02761.01) și aşezare din epipaleolitic (cod LMI CT-I-m-B-
02761.02). 

3 – RAN 60543.03. Situl arheologic de la Techirghiol, în jurul golfului Urluchioi – așezare și 
necropolă, Neolitic, LaTene, Elenistic, Roman. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02762 (situl 
arheologic de la Techirghiol, punct ”Urluchioi”), cu doua subramuri -  așezare romană (CT-I-m-
B-02762.01) și așezare neolitică (CT-I-m-B-02762.02). 

Pe lângă pozițiile menționate mai sus, în Repertoriul Arheologic Național orașul Techirghiol 
apare cu următoarele localizări: 

4 - 60543.04. Situl arheologic de la Techirghiol - "Dealul Urluchioi". La cca. 4 km sud-vest de 
oraş şi la 600 m nord-vest de malul Lacului Techirghiol, pe Valea Dereaua și pe pantele line 
sud-vestice ale Dealului Urluchioi – așezare, neolitic, epoca romană.  

 

SIT 1 – TECHIRGHIOL – ”DEALUL MINERVA” (COD LMI CT-I-S-B-02760) (COD RAN 

60543.01) 



 

   - Localizare: În intravilanul de Nord-Est al orașului, delimitat de malul lacului Techirghiol la 
Sud, strada Ion Țuculescu la SV, străzile Ecaterina Varga, Pictor Ion Andreescu, Eroilor și 
Munteniei la Nord. Resturile arheologice se concentrează în special pe străzile Alecu Russo, 
Alexandru Vlahuţă, Maior Gheorghe Şonţu, Minerva, Costache Negri, George Coşbuc, Bd. 
Eroilor (între str. Mărăşeşti şi Piaţa Republicii), Dr. Ion Tătăranu (între str. Mărăşeşti şi Piaţa 
Republicii), Ecaterina Teodoroiu, Griviţei, Nicolae Titulescu, Pictor Ion Țuculescu, Negru Vodă, 
Ecaterina Varga (între str. Pictor Ion Ţuculescu şi str. Muncii), Muncii (între str. Dr. Ion 
Tătăranu şi Pictor Ion Andreescu), Colonel Mărculescu, Pictor Ion Andreescu, Mărăşeşti, 
Munteniei, Transilvaniei, Mărăşti, Oituz, Bd. Eforie.          

- Descoperiri: în urma numeroaselor supravegheri de pe raza oraşului Techirghiol în perioada 
2004-2006 a fost delimitat mai bine un nucleu cu o bogată locuire greco-romană şi medievală 
timpurie în zona de NE a localităţii, care suprapune în mare parte și binecunoscuta așezare 
neolitică din zona Hotelului Minerva. Perieghezele efectuate pe străzile din perimetrul sitului, 
precum și pe unele proprietăți, au permis identificarea a numeroase fragmente ceramice din 
perioadele elenistică, romană și medieval timpurie, care conturează foarte clar o aşezare 
importantă. Cel mai bine se poate delimita deocamdată locuirea medieval timpurie, în 
perimetrele străzilor Griviței, Nicolae Titulescu, Negru Vodă și Ecaterina Teodoroiu, unde au 
ieşit la lumină complexe şi materiale arheologice databile în secolele VIII-X p.Chr.       

- Cronologie: perioada neolitică (cultura Hamagia), perioada La Tene / elenistică (sec. V-I 
a.Chr), perioada romană (sec. I-IV p.Chr.), perioada medievală timpurie (sec. VIII-X p.Chr.). 



 

 

SIT 2 – TECHIRGHIOL NORD – LOCUIRE ROMANĂ 

 

- Localizare: la Vest de str. Răscoala din 1907 (DN 38), în zona fostelor grajduri ale IAS 
Techirghiol și în terenurile arabile de la Vest de acestea.         

- Descoperiri: fragmente ceramice și de materiale de construcție (țigle, cărămizi), dispersate în 
terenurile arabile. Pe unele fotografii satelitare și ortofotoplanuri se poate distinge traseul unui 
posibil drum antic pe direcția N-S.        

 - Cronologie: perioada romană (sec. II-III p.Chr.) 



 

 

Sit 3 – Techirghiol Vest – ”Cimitirul turcesc” – grup de tumuli 

 

- Localizare: în partea de Vest a orașului, în apropiere de drumul național DN 38 (str. 
Răscoala din 1907); cuprinde cea mai mare parte a cimitirului musulman, precum și proprietăți 
aflate pe străzile Gheorghe Șincai și Aprodu Purice.       

 - Descoperiri: din zona cimitirului turcesc provine o inscripție care menționează un loci 
princeps, T. Atius Firmus (ISM II, 183); Planul Director de Tragere din prima jumătate a sec. 
XX figurează în incinta cimitirului două movile, aparținând cel mai probabil unei necropole 
tumulare și plane anterioare epocii otomane. Nu excludem apartenența la această necropolă a 
monumentului funerar amintit.        

- Cronologie: perioada romană (sec. I-III p.Chr.), perioada otomană (sec. XVI-XIX). 



 

 

Sit 4 – Techirghiol Sud – ”Stadion” – locuire preistorică și medievală timpurie 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, în apropiere da stadion, dar și pe proprietățile 
învecinate, delimitat de Est de str. Traian, la Nord de Bd. Victoriei, la Vest de str. Emil Cioran, 
iar la Sud de terenurile intravilane aflate la Sud de strada Narciselor.      

- Descoperiri: descoperirile mai vechi, consemnate de Vasile Boroneanț, constau în fragmente 
ceramice preistorice și medievale timpurii.       

 - Cronologie: perioada neolitică (?), epoca medievală timpurie (sec. VIII-X p.Chr.) 

 

 

 

 



 

Sit 5 – Techirghiol Sud – necropolă tumulară și plană 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, intravilan și extravilan, pe pantele de Nord ale dealului 
cunpscut în Planul Director de Tragere sub toponimul Ormancic, imediat șla Sud de situl 4        

- Descoperiri: pe Planul Director de Tragere din prima jumătate a sec. XX este figurată o 
movilă denumită Movila Male (cu cota de înălțime +4) în zona centrală a sitului; aceasta a fost 
aplatizată și parțial distrusă de amenajarea unui canal de aducțiune a apei. Unele imagini 
aeriene și satelitare indică prezența unor tumuli aplatizați în jurul fostei movile.         Mențiuni 
cu privire la acest sit avem de la Vasile Boroneanț, care îl localizează ”pe culmea terasei înalte 
din partea de sud a localității”, pe traseul canalului de irigație ce pornește din partea de SE a 
orașului; autorul precizează că ”la locul unde acesta cotește spre sud”, s-au observat gropi de 
morminte (orientate E-V), probabil din perioada medievală timpurie.        

- Cronologie: preistorie?, antichitate, epoca medievală timpurie. 

 

Sit 6 – Techirghiol SV – locuire antică și medievală 

 

  - Localizare: în zona de SV a orașului, într-un perimetru care cuprinde proprietăți aflate pe 
străzile Răscoala din 1907, Walter Mărăcineanu,  George Enescu, Plantelor, Samuil Micu și 
Pericle Macri, precum și la Sud de strada Pericle Macri.       



- Descoperiri: în terenurile încă folosite ca arabil, situate la Sud de strada Pericle Macri, s-au 
descoperit câteva fragmente ceramice elenistice, romane și din perioada otomană, care indică 
cel mai probabil prezența unor structuri de locuire din aceste perioade.        

- Cronologie: perioada antică (elenistică, romană), medievală târzie (otomană). 

 

 

Sit 7 – Techirghiol Vest – așezare La Tene / elenistică 

 

   - Localizare: la marginea de Vest a orașului (circa 600 m NV de intersecția DN 38 – DJ 393), 
în zona fermelor de la Nord de drumul național DN 38 spre Movilița; la Sud este mărginită de 
un canal de irigații.       

 - Descoperiri: fragmente ceramice descoperite în terenul arabil, provenind în majoritate de la 
amfore elenistice, dar și de la câteva vase indigene lucrate cu mâna.      

 - Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.). 

 



 

 

 

 

Sit 8 – Techirghiol SV - șanțuri de delimitare antice 

 

   - Localizare: în extravilanul de SV al orașului, la Sud de DN 38 și la Vest de intersecția dintre 
DN 38 și DJ 393, în vecinătatea necropolei tumulare (sit 9) și a așezării elenistice de la Nord 
(sit 7).        

- Descoperiri: în urma analizei unor imagini satelitare (Google Earth imagery dates 7/22/2012, 
8/24/2013) și aeriene (otrofotoplanuri ANCPI din anii 2008 și 2010) se poate observa existența 
a două șanțuri paralele care delimitează cel mai probabil așezarea de necropola tumulară 
învecinată. Șanțul 1 de la Sud se observă pe o lungime de circa 1400 m, iar șanțul 2 de la 
Nord pe o lungime de aproximativ 1200 m. Nu excludem posibilitatea ca șanțurile respective 
să fie dublate și de valuri de pământ.        

- Cronologie: perioada elenistică (?).  

 

Sit 9 – Techirghiol SV – necropolă tumulară și plană 



 

- Localizare: la distanțe cuprinse între 1 și 2 km SV de oraș (intersecția DN 38 – DJ 393), 
majoritar la Sud de DN 38, în terenurile arabile traversate de canalul de irigații și de conducta 
Transgaz. 

- Descoperiri: Pe planurile topografice mai vechi sau mai noi zona este cunoscută prin două 
movile de mari dimensiuni - Movila Urluchioi și  Movila Rătezata și prin figurarea altor movile 
mai mici. Imaginile aeriene și satelitare confirmă o densitate mult mai mare de movile în zonă 
(tumulii aplatizați), ceea ce presupune existența aproape certă și a unor morminte plane (cel 
puțin în jurul acestor movile). Deplasările în teren au confirmat existența acestui important sit 
arheologic, pe care l-am delimitat în funcție de cele 15 movile vizibile, dar și prin înregistrarea 
materialelor arheologice culese din teren (îndeosebi fragmente ceramice de epocă elenistică).   

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.), perioada romană (?). 

Sit 10 – Techirghiol SV – locuire La Tene / elenistică 

 

- Localizare: în terenul extravilan de la SV de oraș, la circa 1-1,5 km SV de intersecția dintre 
DN 38 și DJ 393, imediat la Vest de drumul județean DJ 393, în vecinătatea marii necropole 
tumulare (sit 9). 

- Descoperiri: se poate delimita mai ales pe baza anomaliilor vizibile pe ortofotoplanuri și 
imagini satelitare. Materialul ceramic cules în teren este foarte fragmentat și relativ rar.  

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.). 



Sit 11 – Techirghiol SV – ”Movila Ormancic” – necropolă 

 

- Localizare: la marginea de SV a orașului (circa 1 km Sud de intersecția dintre DN 38 și DJ 
393), la Est de DJ 393, în terenul extravilan din apropiere de centrul logistic Dedeman. 

 - Descoperiri: pe Planul Director de Tragere din prima jumătate a sec. XX sunt figurate patru 
movile, una dintre ele fiind cunoscută ca Movila Ormancic; pe imagini aeriene și satelitare se 
observă mai multe anomalii care indică prezența unor tumuli aplatizați, îndeosebi în partea de 
Sud a sitului, traversată de un canal de irigații; fragmente ceramice atipice identificate în teren.  

- Cronologie: preistorie sau antichitate.  

Sit 12 – Techirghiol Vest – tumuli aplatizați 

 

  - Localizare: în extremitatea de Vest a teritoriului UAT Techirghiol, aproximativ 3 km distanță 
de oraș și la 1 km Nord de drumul național DN 38 spre Movilița.        

- Descoperiri: anomalii vizibile pe imagini satelitare și ortofotoplanuri indică prezența a cel 
puțin doi tumuli aplatizați.        

- Cronologie: preistorie sau antichitate. 



 

Sit 13 – Techirghiol Sud – tumul aplatizat 

 

  - Localizare: în terenul extravilan situat la aproximativ 1,7 km Sud de oraș, 1,5 km Est de DJ 
393 și 1 km Vest de malul lacului Techirghiol.        - Descoperiri: anomalie vizibilă pe imagini 
satelitare și ortofotoplanuri, care indică prezența unui tumul aplatizat.        - Cronologie: 
preistorie sau antichitate. 

Sit 14 – Techirghiol Sud – ”Carieră” – așezare romană, locuire preistorică (cod LMI 2015 
CT-I-s-B-02761)  (cod RAN 60543.02) 

 



 

- Localizare: pe malul de Vest al lacului Techirghiol, la distanțe cuprinse între 500 m și 2,5 km 
Sud de oraș, în zona vechilor cariere de piatră și până în apropierea digului care separă lacul 
Techirghiol de balta Zarguzon.        

 - Descoperiri: cu prilejul perieghezelor din anii 1970, Vasile Boroneanț menționează 
descoperirea de fragmente ceramice romane la 2 km distanță de oraș, în zona carierei de 
piatră de pe malul lacului, dar și o unelată de silex din epipaleolitic la 1,5 km distanță spre Sud 
de carieră. Pe baza acestor informații, situl a fost înscris în RAN și clasat în LMI. În teren se 
observă o concentrare importantă de fragmente ceramice în zona centrală a sitului.         

- Cronologie: preistorie, perioada romană (sec. II-III p.Chr.). 

Sit 15 – Techirghiol Sud – ”Urluchioi Est” – așezare neolitică, locuire La Tene / 
elenistică, locuire romană (Cod LMI 2015 CT-I-s-B-02762) (Cod RAN 60543.03)  

 

 

- Localizare: la distanțe cuprinse între 2 și 3,5 km Sud de oraș, pe malul lacului Techirghiol, de 
o parte și de alta a unei văi situate între dealurile Urluchioi și Ormancic și pe pantele line ale 
acestora, până la limita cu UAT Topraisar; este traversat pe direcția N-S de drumul județean 
DJ 393. 

 - Descoperiri: cuprinde și zona fostului cimitir turcesc Urluchioi, unde s-au descoperit 
numeroase materiale epigrafice și sculpturale. 

- Datare: perioada neolitică, perioada La Tene / elenistică, epoca romană (sec. II-IV p.Chr.) 

 

Sit 16 – Techirghiol SV – ”Dealul Urluchioi” – necropolă tumulară 



 

  - Localizare: în extremitatea de Sud a UAT Techirghiol, pe Dealul Urluchioi, la 2,5 km SV de 
oraș și la 350 m Vest de drumul județean DJ 393; situat între perimetrele siturilor 15 și 17.       

 - Descoperiri: necropolă tumulară, organizată în jurul unei movile dominante (+4 cotă de 
altitudine față de terenul înconjurător); pe imagini satelitare și ortofotoplanuri se observă 
numeroși tumuli aplatizați, iar în teren s-au cules câteva fragmente ceramice de epocă 
elenistică și romană.       

 - Datare: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-I a.Chr.), perioada romană (sec. I-IV p.Chr.) 

 
Sit 17 - Techirghiol SV / Movilița SE  (”Urluchioi”) - așezare romană, locuire neolitică, 
locuire La Tene / elenistică, locuire otomană  (Cod RAN: 60543.04)  

 

  - Localizare: limitele de Nord ale sitului se saflă la circa 2 km SV de orașul Techirghiol și la 
2,5 km SE de localitatea Movilița; limita de Sud este asigurată de valea Dereaua, iar către SE 
se întinde până la aproximativ 250 m distanță de malul bălții Zarguzon (lacul Techirghiol), pe 
pantele de Vest și de Sud ale Dealului Urluchioi. Este situat într-o vale largă care se întinde la 
Nord de valea Dereaua (între Dealurile Movilița și Urluchioi), la limita dintre UAT Topraisar și 
UAT Techirghiol.        

- Descoperiri: numeroase nuclee de locuire, evidențiate de un bogat material ceramic; în zona 
centrală predomină materialul din perioada elenistică și romană timpurie, în zona de Nord apar 
nuclee databile în sec. IV p.Chr., iar în partea de Sud și SE se concentrează urmele de locuire 



din perioada otomană (fostul sat Urluchioi). Conform informațiilor din RAN, există și urme de 
locuire din perioada eneolitică (cultura Gumelnița), posibil și din neolitic (cultura Hamangia). 

   - Observații: situl se întinde pe teritoriile UAT Techirghiol și UAT Topraisar (vezi sit 29 PUG 
Topraisar 2018). Necesită revizuirea descrierii din RAN.        

- Datare: eneolitic (cultura Gumelnița), perioada La Tene / elenistică (sec. IV-I a.Chr.), epoca 
romană (sec. I-IV p.Chr.), epoca otomană (sec. XVI-XVIII p.Chr.). 

 

 



Perimetre situri arheologice pe raza U.A.T. Techirghiol 

Coordonate STEREO 70 

Zone de protecție situri arheologice 

 

 



 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

2.7.5	Spatii	verzi	

Zonele verzi sunt constituite preponderant din suprafete partial amenajate pe faleza lacului. In 
interiorul orasului se gasesc citeva scuaruri si plantaii de aliniament pe o mica parte din strazi. 
Suprafața spațiilor verzi publice este completată de suprafața verde din cadrul celor două 
cimitire existente.  

În conformitate cu Registrul Verde al orașului Techirghiol, spațiile verzi și suprafețele aferente 
acestora sunt următoarele: 

Denumire/ Localizare Suprafata (mp)

PARC FALEZA  
SPATIU VERDE dr. Victor 
Climescu 

 

18900 

PARC NUFARUL  
SPATIU VERDE dr. Victor 
Climescu,  

 

5900 

PARC TERAPEUTIC 
SPATIU VERDE dr. Victor 
Climescu

 

33951 

IMPADURIRE TEREN SPATIU VERDE
 

160200 



PARC MONUMENT  SPATIU VERDE
 

720 

SPATIU PARCARI  SPATIU VERDE
 

5000 

VICTORIEI  SPATIU VERDE
 

3616 
STRADA BEKIR 
COBANZADE   

 

146.4 

STRADA VASILE LUPU   
 

256.8 
STRADA ALEXANDRU PUSKIN 
 

376 

Total 230284

Conform HCL 94/ 2016 si HCL 95/2016 suprafetele de spatii verzi aferente orasului Techirghiol 
sunt urmatoarele: 

Denumire/ Localizare Suprafata (mp)
Cimitir musulman 55445
Cimitir ortodox 20695
Parc Str. Albăstrelelor 525
Teren sport 15000
Teren tenis 1092
Parc Nufărul  5900
Parc Băi Reci 35949
Parc Monument 720
Scuar Str. Minerva 115
Scuar Bd. VIctoriei 897
Scuar și parcări Str. Minerva 360
Scuar și parcări str. A. Pișkin 1000
Scuar și parcări Str. M. Eminescu 1000
Scuar și parcări str. Traian 1000
Scuar și parcări str. Pescărușului 1000
Scuar Bl. Victoriei 3616
Mal Lac Techirghiol 74398
Miniparc Acvatic 5677
Parc recreere 5000
Amenajare mal lac 115213
Grădina Botanică 55636
Total 400238

 

Figura 8 Dispunere spații verzi intravilan Techirghiol (nord) 



 
Figura 9 Dispunere spații verzi 
intravilan Techirghiol (sud) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sintetic, acestea se distribuie populatiei existente astfel- spatii verzi conform Registrului 
Verde= 28,17 mp/loc 

 

 



 
Figura 10 Disfuncții spații verzi 
 

Tipologii spații verzi faleza 

Spațiile verzi aferente falezei/ malului de lac constituie o resursă turistică și de agremenet 
importantă la nivelul orașului, în prezent fiind insuficient valorificate. În prezent există tronsoane 
amenajate pentru dotări balnear și de agrement, tronsoane neamenajate precum și tronsoane 
amenajate ca spații verzi publice (parcuri). De asemenea, în prezent acestea mnu sunt 
integrate într-un sistem verde coerent și unitar la nivelul orașului.  



 

Figura 11 Tipologii spații verzi faleză. 

 

Figura 12 Parc faleză 

 

PROIECTUL: ” AMENAJARE TURISTICA A MALULUI LACULUI TECHIRGHIOL” Cod SMIS 
16674 



Proiectul este finantat in cadrul Programului Operational Regional 2007-2013, Axa prioritara 5 
– Dezvoltarea durabila si promovarea turismului, Domeniul de interventie 5.2 – Crearea, 
dezvoltarea, modernizarea infrastructurii de turism pentru valorificarea resurselor naturale si 
cresterii calitatii serviciilor turistice prin: 

o ꞏ        Contract de finantare nr. 3300 din 30.07.2012, cod SMIS 16674, incheiat intre 
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului, in numele si pentru Autoritatea de 
Management pentru Programul Operational Regional si Unitatea Administrativ 
Teritoriala – Orasul Techirghiol. 

Durata  si valoarea proiectului 

Proiectul are o durata de implementare de 20 de luni, in perioada 31.07.2012 – 30.03.2014 si 
un buget total de 15.295.798,47 lei din care valoarea eligibila din FEDR este de 11.173.490,35 
lei. Valoare eligibila nerambursabila din bugetul national este de 943.385,32 lei, iar co-
finantarea eligibila a beneficiarului este de 247.283,18 lei. 

Investiţia propusă prin proiect va transforma malul Lacului Techirghiol într-o zonă de îmbăiere 
şi recreere la standarde tehnice şi estetice care îi vor asigura competitivitatea pe întreg litoralul 
românesc. Astfel, lucrările cuprind amenajarea malului lacului pe o suprafaţă de 7.000 mp, prin 
pereiere, a plajei în suprafaţă de 21.400 mp, prin aport de nisip, a unei grădini de recreere de 
56.713 mp, precum şi a zonei de băi reci de 7.400 mp. Turiştii vor putea utiliza alei pietonale în 
lungime de 1708 m, piste pentru biciclete şi alei pentru persoane cu dizabilităţi; de asemenea, 
aşa cum prevede legea, vor fi deserviţi de două posturi de salvamar şi un punct de prim ajutor.  

Utilităţile necesare bunei întreţineri şi siguranţei în zona de mal vor include trei grupuri sanitare 
cu duşuri şi trei vestiare, reţele de alimentare cu apă potabilă (334 m lungime), de evacuare a 
apelor uzate şi pluviale (310 m lungime), iluminat stradal aferent aleilor şi pistelor destinate 
turiştilor (2280 m lungime) şi o parcare cu o capacitate de 90 de locuri. Complementar acestor 
lucrări de valorificare turistică a malului lacului Techirghiol, străzile Ecaterina Teodoroiu, Muncii 
şi Dr. Ion Tătăranu vor fi reabilitate pentru a da acces facil turiştilor către malul lacului. 

 
Grădina Botanică Techirghiol 

Proiectul „Arta grădinăritului transfrontalier la Marea Neagră”, cod MIS-ETC 697, coordonat de 
Consiliul Local Techirghiol este finanţat prin Programul de Cooperare Transfrontalieră România 
– Bulgaria 2007-2013 si își propune să dezvolte turismul transfrontalier prin diversificarea 
atracțiilor naturale și culturale din Techirghiol, România, și Balchik, Bulgaria. În acest sens, se 
finanțează investiția în Grădina Botanică Techirghiol, modernizarea Grădinii Botanice și a 
facilităților pentru turiști de la Balchik, Bulgaria, în paralel urmând să fie încurajate inițiativele 
comune transfrontaliere și strategiile în domeniul turismului. Cei cinci parteneri ai proiectului, 
Consiliul Local Techirghiol și Universitatea Ovidius Constanța, din România, și Centrul Cultural 
„Palatul Balchik”, Grădina Botanică Balchik – Universitatea Sofia și Municipalitatea Balchik, din 
Bulgaria, participă activ la implementarea proiectului, contribuind la dezvoltarea noului produs 
turistic transfrontalier.  

Disfunctii constatate la nivelul spatiilor verzi existente: 

 Zonele de acces în oraș nu sunt valorificate din punct de vedere al imaginii 

 Secvențele de peisaj și perspectivele descendente către lac nu sunt valorificate  

 Existenta spații verzi in intravilan nevalorificate/ neamenajate 

 Spatiile reziduale nu sunt utilizate ca spatii verzi 



 

 

2.7.6	Dotari	

Sistemul sanitar 

Principalii indicatori pentru sistemul sanitar în oraşul Techirghiol arată astfel: 

  Paturi în spitale – sector public - număr  525 
  Paturi în creşe – sector public - număr  50 
  Medici – sector public – total - persoane    28 
  Medici de familie – sector public –persoane  4 
  Medici – sector privat - persoane  1 
  Stomatologi – sector public – persoane  1 
  Stomatologi – sector privat – persoane  1 
  Personal mediu sanitar – sector public – persoane 181 
  Personal sanitar mediu – sector privat – persoane 5 
  Sanatorii balneare – sector public 1 
  Cabinete medicale individuale – sector public 4 
  Creşe – sector public – număr 1 
  Cabinete medicale – sector privat – număr 1 
  Cabinete stomatologice – sector privat – număr 2 
  Cabinete stomatologice individuale – sector public 1 
  Cabinete medicale de specialitate individuale – sector public 1 
  Cabinete medicale de specialitate – sector privat  21 
  Centre de recuperare personane cu handicap  5 

SURSA: INS, BAZA DE DATE ONLINE TEMPO 

Sanatoriul balnear 

La începutul verii 1990, documentele arătau că la sanatoriu totul mergea înainte.În septembrie 
1990 se solicită aprobare pentru înfiintarea unui cabinet stomatologic necesar în special pentru 
copiii cu deficiente neuromotorii. 

La 4 februarie 1991 începe să functioneze sectia de recuperare adulti pentru sechele de 
afectiuni de neuron motor central si periferic, sechele de afectiuni posttraumatice si afectiuni 
cronice ginecologice si sterilitate.Societatea de binefacere "Star of Hope International" din 
Suedia aduce un prim lot de ajutoare umanitare pentru copiii handicapati neuromotori din 
sanatoriul balnear Techirghiol. În perioada 3-8 mai 1992 o echipă de specialisti din Suedia 
organizează o instruire educatională la care, colegial, conducerea din Techirghiol invită si din 
personalul Centrului de recuperare neuromotorie Dezna Arad. 

În 1993, sanatoriul, cu 1070 locuri, era cea de-a doua unitate sanitară din judet, ca număr de 
paturi, după Spitalul judetean.  Cele patru sectii sunt ca importantă: balneofizioterapie si 
recuperare medicală pentru adulti, tip spital, cu 365 paturi, balneofizioterapie, tip sanatorial, cu 
425 paturi, o sectie pentru copii handicapati neuropsihomotori cu 230 paturi si o cresă cu 50 
paturi. La acestea se adaugă o policlinică balneară sezonieră si un pavilion sezonier de băi reci 
pe malul lacului Techirghiol. În numai 11 luni ale anului 1992 se acordase asistentă medicală la 
circa 11.000 pacienti, durata medie de spitalizare pentru un pacient depăsind 18 zile. 

În septembrie 1995 sanatoriul Techirghiol îsi lansează o publicatie proprie, BALNEO, întâi ca 
supliment al ziarului "Jurnalul de Călărasi", apoi independent. In 1999, căminul-spital 



Techirghiol avea 5 pavilioane, adăpostind un sector terapeutic ocupational, un izolator, sediul 
administrativ, cantină, magazie si un sector pentru imobilizati.Capacitatea-250 paturi, număr de 
internati la 1 iulie 1999 - 310. 

 

Educaţie 

De la învăţământul preşcolar până la cel pre universitar, sistemul educaţional din oraşul 
Techirghiol este bine reprezentat. 

După 1990 este reînfiintat liceul teoretic, prima promotie absolvind în 1992 cu elevi care 
încheiaseră treapta I la liceul mecanic. Liceul teoretic Techirghiol avea în 1999: învătământ 
primar, 17 clase cu 425 elevi, învătământ gimnazial, 14 clase cu 366 elevi, învătământ liceal, 
curs de zi, 4 clase cu 89 elevi, învăŃământ seral, 4 clase cu 100 elevi, în plus, 3 clase cu 89 
elevi urmează cursurile învătământului complementar mecanic auto si croitorie. 

Dotarea tehnico-materială este corespunzătoare: 17 săli de clasă, 3 laboratoare, 4 cabinete, de 
geografie, limba română, istorie si unul de infor-matică, atelier-scoală, o sală de sport si 
terenuri în aer liber cu dotare pentru baschet si handbal. Biblioteca scolară are 17.000 volume2 

Principalii indicatori în acest domeniu se prezintă astfel: 

   Unităţi de învăţământ – total – număr      2 
   Grădinţe de copii – număr      1 
   Licee – număr      1 
   Copii înscrişi la grădiniţe – persoane      216 
   Elevi înscrişi – total – persoane      897 
   Elevi înscrişi în învăţământ primar şi gimnazial - persoane      533 
   Elevi înscrişi în învăţământ primar – persoane      257 
   Elevi înscrişi în învăţământ gimnazial - persoane      276 
   Elevi înscrişi în învăţământ liceal – persoane      250 
   Elevi înscrişi în învăţământ profesional şi de ucenici – persoane      114 
   Personal didactic – total – persoane      89 
   Personal didactic în învăţământ preşcolar – persoane      14 
   Personal didactic în învăţământ primar şi gimnazial - persoane      51 
   Personal didactic în învăţământ liceal - persoane      15 
   Personal didactic în învăţământul primar - persoane     16 
   Personal didactic în învăţământ liceal - persoane     15 
   Săli de clasă şi cabinete şcolare – număr     22 
   Laboratoare şcolare – număr     3 
   Ateliere şcolare - număr     2 
   Biblioteci in cadru liceelor     1 

SURSA: INS, BAZA DE DATE ONLINE TEMPO 

Cultură şi artă 

  Biblioteci – total – număr  2
  Biblioteci publice – număr  1
  Abonamente la radio – număr  1570
  Abonamente la televiziune – număr  1730
  Teatre de vară – număr  1
  Cinematografe   1
  Cămine culturale   1 



  Muzee 1
  Situri arhelologice  2
  Monumente şi statui  2
 
SURSA: INS, BAZA DE DATE ONLINE TEMPO 

 

2.7.7	Peisaj	

Structura peisajului agricol 

Terenuri arabile/ agricole 

Exploararea terenului agricol se face fie individual fie prin asociație, tot terenul arabil, aflat în 
exploatarea fostului C.A.P. fiind retrocedat conform Legii nr. 18/1991.  

Terenul este prevăzut cu sistem de irigații ce este racordat la sursa canalului Dunăre – Marea 
Neagră. Pentru exploatarea terenului arabil sau pentru producția zootehnică există în 
intravilanul orașului mai multe incinte grupate în partea de sud – vest, pe fosta incintă C.A.P.: 

- S.C. Înfrățirea agricolă – depozit materiale agricole;  

- S.C. S.A.B. s.r.l. ;  

- S.C. Minerva;  

- S.C. Weincoop – cu profil agro – industrial, crește păsări și porci;  

- A.S. Agricolă ” RODECA ”.  

Adiacent vetrei orașului, se află în partea de nord, tangent la șoseaua DN. 38 incinta de 
producție zootehnică a fostului I.A.S. Cumpăna, profilat pe creșterea vitelor. Această incintă nu 
face parte din teritoriul administrativ al orașului Techirghiol, dar are o strânsă legătură cu orașul 
prin: utilizarea forței de muncă din oraș; racordarea la rețeaua de apă a orașului; implicații de 
ordin sanitar. 



 

Figura 13 Categorii de folosinta terenuri și structura terenurilor agricole. Sursa: Studiu privind 
peisajul, PUG Oraș Techirghiol 

 
 

Patrimoniul cultural oral si imaterial 

Denumirea localității 

Legenda a început cu măgarul lui Techir care spune ca un bătrân olog și orb a ajuns odată cu 
măgarul său, din greșeală, pe malul acestui lac. S-a chinuit bătrânul ore în șir  să iasă din 
noroiul mirositor, dar bidiviul încăpățânat nici că voia să se miște, malul acela exercitând o 
tainică atracție asupra sa. Mare a fost însă mirarea și bucuria bătrânului când, ieșind din lac, și-
a dat seama că ochii săi puteau distinge din nou o geană de lumină, iar picioarele sale, de 
multă vreme neputincioase, începuseră să-l asculte. Cât despre înțeleptul său bidiviu - plăgile 
urate de pe spate i se vindecaseră, iar corpul său parcă trăia o nouă tinerețe.  

Aflând despre această vindecare, mulți  oameni au ajuns la Techirghiol, scăldându-se și 
ungându-se cu nămol pentru a-și găsi tămăduire. Viața oamenilor pe aceste meleaguri și mai 
ales continuitatea ei, se lasă reconstituită prin puținele, dar constantele mărturii arheologice 
descoperite mai mult sau mai puțin întâmplător. Istoria acestor mărturii ajunge până în neolitic, 
așezarea Techirghiolului fiind inclusă în faza a doua a culturii Hamangia - Cernavodă. Înca din 
1924 cercetări arheologice sistematice efectuate de Vasile Pârvan, au încercat să stabilească 
trecutul acestor regiuni. Dobrogea, prin posesiunea ei de către romani, cu mult înainte de 
cucerirea Daciei de către Traian și mult după retragerea lui Aurelian, reprezintă un leagăn 
deosebit de formare al poporului român. Romanii cunoșteau pe vremea aceea calitățile 
terapeutice ale nămolului. Așezarea Techirghiol aflându-se la marginea drumului imperial care 
ducea de la Tomis (Constanța) la Callatis ( Mangalia ) era oricum o țintă ușor de atins. 
Monezile găsite la Techirghiol din această perioadă atestă prezența romană și schimburile cu 
populația autohtonă. La jumatatea secolului următor, Dobrogea intră sub ocupație otomană.  



O primă mențiune documentară a așezării Techirghiol datează din 1560, când TekfĂźr-kĂśy 
este numit, în firmane ale sultanului Suleyman Magnificul către domnitorul Moldovei. De acum 
înainte vom întâlnii numele așezării sub TekfĂźr-kĂśy sau TekfĂźr-golĂź ( TekfĂźr - vărgat, iar 
kĂśy/golĂź - lac pe turcește, lacul apărând deseori sub influența vântului și a sării vărgat ). 
Primele informații scrise legate de efectele terapeutice ale lacului și nămolului său, datează din 
1854. Comandantul otoman Said Pașa poposește în tabăra militară de la Techirghiol unde face 
mai multe băi cu nămol, după sfaturile băștinașilor. Surprins, remarcă efecte miraculoase în 
ceea ce privește brațul lui bolnav. 

Ocupații locale 

La sfârsitul secolului al XX-lea, lumea economică urbană a Techirghiolului era foarte diversă, 
iar veniturile obŃinute de locuitorii orasului în perioada mentionată variau în functie de averea 
personală, de serviciu, de situatia de familie, precum si de conjunctura economică si socială. 

Categoriile sociale diversificate, existente în orasul Techirghiol au determinat o varietate a 
ocupatiilor locuitorilor săi. In perioada mentionată, medicina si comertul rămân cele mai 
dinamice ramuri ale economiei orasului, determinând o crestere a veniturilor populatiei locale. 

Analizând repartizarea populatiei orasului Techirghiol după domeniul ocupatiilor, constatăm, că 
o bună parte a acesteia era angajată în ramura medicinei (19,20%, persoane care detineau 
ocupatie permanentă), în constructii si reparatii erau antrenate 12,60%, de agricultură se 
ocupau 10,16%, iar în industria de prelucrare a metalelor - 1,56% din numărul total al 
persoanelor înregistrate. Mai putin dezvoltate erau: prelucrarea tesăturilor (0,40%), industria 
chimică (0,24%). 

 

 

 

Alte elemente caracteristice 

Sanatoriul balnear 

La începutul verii 1990, documentele arătau că la sanatoriu totul mergea înainte.În septembrie 
1990 se solicită aprobare pentru înfiintarea unui cabinet stomatologic necesar în special pentru 
copiii cu deficiente neuromotorii. La 4 februarie 1991 începe să functioneze sectia de 
recuperare adulti pentru sechele de afectiuni de neuron motor central si periferic, sechele de 
afectiuni posttraumatice si afectiuni cronice ginecologice si sterilitate.Societatea de binefacere 
"Star of Hope International" din Suedia aduce un prim lot de ajutoare umanitare pentru copiii 
handicapati neuromotori din sanatoriul balnear Techirghiol. În perioada 3-8 mai 1992 o echipă 
de specialisti din Suedia organizează o instruire educatională la care, colegial, conducerea din 
Techirghiol invită si din personalul Centrului de recuperare neuromotorie Dezna Arad. 

În 1993, sanatoriul, cu 1070 locuri, era cea de-a doua unitate sanitară din judet, ca număr de 
paturi, după Spitalul judetean.  Cele patru sectii sunt ca importantă: balneofizioterapie si 
recuperare medicală pentru adulti, tip spital, cu 365 paturi, balneofizioterapie, tip sanatorial, cu 
425 paturi, o sectie pentru copii handicapati neuropsihomotori cu 230 paturi si o cresă cu 50 
paturi. La acestea se adaugă o policlinică balneară sezonieră si un pavilion sezonier de băi reci 
pe malul lacului Techirghiol. În numai 11 luni ale anului 1992 se acordase asistentă medicală la 
circa 11.000 pacienti, durata medie de spitalizare pentru un pacient depăsind 18 zile. 



În septembrie 1995 sanatoriul Techirghiol îsi lansează o publicatie proprie, BALNEO, întâi ca 
supliment al ziarului "Jurnalul de Călărasi", apoi independent. In 1999, căminul-spital 
Techirghiol avea 5 pavilioane, adăpostind un sector terapeutic ocupational, un izolator, sediul 
administrativ, cantină, magazie si un sector pentru imobilizati.Capacitatea-250 paturi, număr de 
internati la 1 iulie 1999 - 310. 

 

2.8	PROBLEME	DE	MEDIU	.	RISCURI	NATURALE	

Protectia si conservarea mediului are un character complex ce priveste relatia dintre  

cadrul construit si cadrul natural si vizeaza trei domenii principale: 

A.- protectia cadrului vital fata de poluarea produsa de activitatile umane; 

B.- protectia cadrului vital fata de elementele din cadrul natural; 

C.- protectia unor factori naturali sensibili cu valoare de patrimoniu. 

 

A.- In zona orasului Techirghiol, nu exista surse majore de poluare a mediului natural sau 
construit. Singurele surse de poluare a aerului sunt centralele termice de la sanatoriul balnear 
si din zona de locuit. 

B.- Cadrul construit al orasului nu este expus la riscuri naturale majore. Valea orasului este 
amenajata cu un canal de scurgere, care preia excesul de apa care provine din ploi sau exces 
de irigatii si care prin intermediul unei statii de pompare trmite apa inapoi pe terenurile agricole. 

C.- . In partea de est a orasului se afla lacul TECHIRGHIOL, cel mai mare lac, de pe teritoriul 
Romaniei cu apa sarata si namol saprofelic. Lacul TECHIRGHIOL, zona limitrofa, faleza si o 
parte din teritoriul administrativ din partea de sud a teritotiului administrativ precum si o zona 
din perimetrul intravilan al orasului in partea de est si sud, sunt cuprinse in SITUL NATURA 
2000 (perimetrul sitului este delimitat pe planul de incadrare in teritoriu) delimitat prin HG nr. 
1284 din 24/10/2007, in anexa nr.1-Lista ariilor de protectie speciala avifaunistica, lacul 
TECHIRGHIOL are numar de cod ROSPA0061-cu protectie 100% din suprafata. Scopul 
delimitarii acestei arii de protectie este asigurarea conservarii tipurilor de habitate naturale si a 
habitatelor speciilor pentru care au fost desemnate conform OUG 57/2007, anexele 2 si 3.  

 

2.8.1	Zone	cu	riscuri	naturale	

Din punct de vedere geomorfologic, dispunerea orașului poate fi asimilată cu o jumătate de 
amfiteatru cu alee centrală, orientat către Lacul Techirghiol, cu pante ascendente spre vest- 
nord- vest și sud- est.  Acest amfiteatru este brăzdat de văi oarbe cu caracter torențial și o vale 
mai accentuată dezvoltată în zona centrală a orașului cu dircția sud- vest. 
Ca unitate geomorfologică se disting unități dezvoltate pe zonele joase, reprzentate de 
depozite mâloase, aluvionare, de-a lungul țărmului lacului și pe albia minoră a văii centrale, și 
unități dezvoltate în pantă, de vârstă Sarmațiană și Cuaternară, reprezentat părin calcare, 
argile și loessuri. 

Din punct de vedere hidrografic se disting două tipuri de ape, după salinitatea lor: 



- ape dulci- care se drnează pe valea centrală alimentată de zonele înalte ale regiunii și care se 
varsă în lacul Techirghiol. De asemenea Valea alimentează un orizont subteran aflat la 1,5- 2,0 
m adâncime cu apă care dispare la distanța de 10-20 m de firul căii în figurația calcarului, spre 
adâncime. 

- apă sărată cantonată în lacul Techirghiol și care este folosită în scoprui terapeutice. 

 
 

Din punct de vedere litologic se disting următoarele unități: 

- Unitatea centrală, reprezentată de albia majoră a văii care poate ajunge pănă la 1-1,5 m 
lățime cu formațiuni aluvionare alcătuite din prafuri sau argile mâloase în alternanță cu mâluri 
nisipoase, umede, de culoare negricioasă, cu natură organiză.  

-Unitatea calcaroasă- flanchează albia văii ca o bandă îngustă pe malul drept. 

În partea de sud apare predominant cu excepția zonei str. Pescarului, Bl. Dr. Climescu, str. 
Albăstrelelor unde se înfundă sub depozite loessoide groase de cel puțin 5 m. 

- Unitatea cu loess- în care sunt straturi de pamânt vegetal se dezvoltă loess cu grosimi mai ari 
de 2,0 m (5-8m) sub el se afundă stratul de calcar. 

În unitatea centrală cu mâluri și prafuri mâloase fundarea directp nu este recomandată.  

În unitata calcaroasă fundarea se va face direct la apariția calcarului după îndepărtarea 
umplurii și încastrarea fundațiilor în acesta. 

În unitatea în care stratul de loess depășește 2-3 m grosime, fundarea se va face direct pe 
stratul de loess pentru construcții până la P+2 etaje. 

 

Încadrarea orasului Techirghiol în zonificarea de risc natural conform ligii nr. 575 din 2001, 

privind planul de amenajare a teritoriului naţional- secţiunea a V-a- Zone de risc natural. 
 
 
 
 
Cutremure  de  pamant: 



 
 
UNITĂŢI ADMINISTRATIV-TERITORIALE, amplasate în zone pentru care intensitatea 
seismică, echivalentă pe baza parametrilor de calcul privind zonarea seismică a teritoriului 
României, este minim VII ( exprimată în grade MKS):  
În conformitate cu anexa nr.3 din lege, judeţul Constanta, are următoarea zonare seismică, 
pentru oraşe şi municipii: 
 
 
Nr.ctr. Județul 

CONSTANȚA 
            UAT Nr. locuitori Intensitate seismica 

în grade MKS 
57  Municipiul Constanța 342.394 VII 
58  Municipiul Mangalia 43.924 VII 
59  Municipiul Medgidia 46.783 VII 
60  Oraşul Basarabi 11.070 VII 
61  Oraşul Cernavodă 20.514 VIII 
62  Oraşul Eforie 9.294 VII 
63  Oraşul Hârşova 11.198 VII 
64  Oraşul Năvodari 34.669 VII 
65  Oraşul Negru Vodă  5.529 VII 
66  Oraşul Ovidiu   13.458 VII 
67  Oraşul Techirghiol  7.388 VII 
Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 
 
 
Unităţi administrativ-teritoriale, afectate de inundaţii:   

 
În conformitate cu anexa nr.5. din lege, judeţul Constanta , are zone de potenţial de producere 
a inundaţiilor pentru o serie de comune oraşe şi municipii, orasul Techirghiol regăsindu-se pe 
această listă.  
 



 
Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 
 
 

 
Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 

 



2.8.	2	Impactul	schimbărilor	climatice	

Lacul Techirghiol este situat în zona costieră a Mării Negre, într-o zonă turistică deosebit de 
dezvoltată. Techirghiol, Eforie Nord şi Eforie Sud sunt staţiuni importante, aflate pe ţărmul 
nordic şi cel sudic ale lacului, care atrag turiştii prin promovarea proprietăţilor terapeutice ale 
nămolului sapropelic. Statiunea Techirghiol are o capacitate de cazare de1369 de persoane in 
hoteluri (1), vile turistice (30) si pensiuni turistice (2).  

Nămolul mai este utilizat în Eforie Nord, Eforie Sud şi Mangalia. Principalele activităţi 
economice din zonă sunt agricultura şi turismul. Lacul se află la numai 15 km de Constanţa, cel 
mai mare oraş din judeţ şi al doilea ca mărime în privinţa populaţiei în România (după 
Bucureşti). Industria turismului este dezvoltată în această zonă, iar numărul tot mai mare de 
case de vacanţă şi activităţi legate de turism reflectă impactul asupra economiei locale. 

Mare parte a părţii de uscat a sitului este reprezentată de culturi agricole, care prin compoziţia 
lor au un rol important în asigurarea condiţiilor de iernat propice pentru păsări, în special pentru 
speciile de gâşte sălbatice. Astfel, menţinerea în continuare a culturilor, cu precădere a celor 
de grâu şi porumb, este absolut necesară pentru îndeplinirea rolului de cartier de iernat al 
Lacului 
Techirghiol. Păşunile, din cauza faptului că sunt destul de slab reprezentate în zonă (suprafaţa 
lor fiind semnificativ mai mică decât cea a culturilor agricole), sunt într-o stare precară fiind 
folosite în mod excesiv de către proprietarii locali de oi şi capre. 

Însă cel mai important factor care afectează aria protejată în prezent este creşterea explozivă a 
numărului de construcţii din zonă, un risc deosebit fiind  
reprezentat de apropierea intravilanului de coada lacului, adică de zona cea mai importantă din 
punct de vedere al biodiversităţii. Este foarte important să se  
menţină situaţia actuală a terenurilor şi să nu se dezvolte infrastructura în zona de protecţie 
specială avifaunistică. 

În acest moment, turismul nu are influenţe negative majore asupra ariei protejate. Acest lucru 
se datorează faptului că majoritatea activităţilor de turism sunt localizate în partea sărată, 
limitrofă a Mării Negre, care nu este prea însemnată în ceea ce priveşte biodiversitatea. Dar 
creşterea exagerată a numărului de pescari sportivi şi turişti care ar putea vizita partea 
salmastră şi 
dulce a lacului ar putea provoca o sporire a gradului de deranj din această parte. 

Protejarea corespunzătoare a Lacului Techirghiol şi utilizarea durabilă a resurselor naturale ale 
acestuia sunt de mare importanţă pentru Administraţia Naţională Apele Române - Administratia 
Bazinala de Apa Dobrogea-Litoral, Societatea Ornitologică Română, Asociatia Demos şi 
administraţia locală (Primăria Techirghiol), exprimate prin implicarea directă în solicitarea 
custodiei. 

Degradarea condiţiilor fizico-chimice ale lacului cu efect asupra populaţiilor de floră şi 
faună 

Există un aport tot mai mare de apă dulce din scurgerile de suprafaţă şi deversările subterane, 
care cauzează diluarea apei. În anul hidrologic 1961- 1962, valoarea curgerilor de suprafaţă 
către lac era de aproximativ 0,4 milioane m3, iar în 1972-973 valoarea a atins 6 milioane m3 pe 
an. În privinţa deversărilor în subteran, valorile au crescut de la 5 milioane m3 în 1961 la 8 
milioane m3 în 1980. Nivelul apei a continuat să crească, într-un ritm de 9 cm.y-1 între 1970 şi 
1973 şi 12 cm.y-1 între 1974 şi 1983. Apar astfel modificări în privinţa calităţii apei, ca urmare a 
aportului de nutrienţi provenind din utilizarea îngrăşămintelor şi din deşeuri menajere. 



În timpul celor mai reci luni de iarnă, înnoptatul păsărilor se restrânge la acele lacuri care nu 
sunt îngheţate. Aportul tot mai mare de apă dulce va periclita calitatea Lacului Techirghiol, 
ducând la pierderea acestuia ca loc de înnoptare. 

De asemenea schimbările fizico-chimice pot duce la dispariţia speciilor de floră şi faună 
adaptate la mediul de viaţă în ape salmastre sau sărate. În prezent, prin finalizarea lucrărilor de 
drenare a apei dulci din coada lacului (ANEXA I), situaţia compoziţiei specifice a apei este 
stabilă. Însă orice acţiune antropică necontrolată poate afecta acest echilibru şi poate duce la 
consecinţe negative asupra procesului de peloidogeneză. 

 

Deranjarea păsărilor sălbatice la locurile de înnoptare şi hrănire 

Accesul la locul de înnoptat nu este restricţionat. În ciuda faptului că vânarea speciei Branta 
ruficollis (gâsca cu gât roşu) a fost interzisă prin legislaţia României începând cu anul 1993, 
vânătorii (localnici sau turişti) împuşcă gâştele în timpul răsăritului sau în amurg, foarte 
aproape de locul de înnoptare. 

Deranjarea cauzată de împuşcarea lângă lac şi deseori la marginea acestuia împiedică gâştele 
sălbatice şi alte specii să înnopteze în siguranţă pe lac. Gâştele sunt obligate să zboare mai 
mult timp, ceea ce implică un mai mare consum de energie decât de obicei, contribuind astfel 
la creşterea mortalităţii prin extenuare. 

De asemenea, gâştele sunt deranjate în timpul hrănirii de către fermieri şi vânători şi trebuie să 
îşi găsească alte locuri de hrănire. Acestea sunt obligate să se hrănească mai puţin timp şi să 
petreacă mai mult timp pentru căutarea unor locuri de hrănire mai sigure. Acest fapt duce la 
creşterea mortalităţii gâştelor prin înfometare. Fermierii care îşi păzesc culturile alungă gâştele 
de pe terenurile de hrănire ale acestora. În timpul iernii, populaţiile de B. ruficollis şi Anser 
albifrons 
se hrănesc în stoluri mixte, mai ales cu grâu de toamnă (Triticum aestivum), uneori şi cu orz 
(Avena sativa). În perioada comunistă, înainte de anii 1990, întregul domeniu agricol era 
deţinut de către stat, iar gâştele erau pur şi simplu ignorate. În anii 1990, cea mai mare parte a 
terenurilor agricole a fost privatizată, iar conflictul dintre fermieri şi gâşte a devenit tot mai 
accentuat. Studiile recente (Summers, 1990; Patterson, 1991, Hulea, 2002) menţionează o 
diminuare semnificativă a recoltelor asociate gâştelor care pasc culturile. Vânarea gâştelor pe 
terenurile de hrănire se face din ascunzători sau direct din câmp. Mulţi vânători au împuşcat 
gâştele în câmp în luna noiembrie 2000 (44%), dar mai târziu în timpul anotimpului utilizarea 
ascunzătorilor a devenit mai răspândită 
(Hulea, 2002). Pe întreaga perioadă a iernii, stresul datorat vânătorii este dublu la sfârşit de 
săptămână în comparaţie cu zilele lucrătoare. 

O altă utilizare a lacului este reprezentată de piscicultura care se desfăşoară la coada lacului, 
în partea salmastră, cuprinsă între cele două baraje. Această zonă este dată în concesiune şi 
este administrată de către firma S.C. Cris-Fishing SRL. Această activitate trebuie să fie 
reglementată deoarece poate provoca deranjul păsărilor care iernează şi cuibăresc pe lac, prin 
folosirea bărcilor de pescuit. 

 

2.9	ECHIPARE	TEHNICO‐	EDILITARĂ	

2.9.1	Gospodărirea	apelor 



Amenajarile hidrotehnice existente in zona orasului si lacului Techirghiol sunt  de o mare 
importanta si contribuie la protejari de plaje si faleze, agreement , exploatarea si conservarea 
namolului pentru tratament , realizarea unor activitati economice etc.  

Un prim element ce conduce toate directiile de amenajare si protectie a lacului Techirghiol 
constau in executarea si realizarea unor lucrari de amenajare si consolidare a malurilor acestui 
lac , precum si izolarea acestuia de eventualele scurgeri de ape dulci , provenite de la irigatiile 
din zona . 

Lucrarile de protejare a lacului Techirghiol au fost realizate prin nota de comanda aprobata prin 
Decretul nr. 284 / 1987 , iar proiectul de executie prin HCM  nr. 158 / 1988. Conform 
prevederilor pr . nr. 1315 / 2 / 1988 “ Lucrari pentru  protectia lacului Techirghiol “, 
documentatie elaborate de I.C.P.S.A. Bucuresti , s-au realizat si sunt in curs de executie, pee 
tape urmatoarele lucrari : 

-In etapa I –a si a II-a pentru protectia lacului Techirghiol si in vedera imbunatatirii calitatii apei 
acestuia , a namolurilor sapropelice cu character therapeutic s-a conceput si realizat o baterie 
de puturi forate in zona de nord a lacului si alta in partea de sud a lacului Techirghiol . Aceste 
puturi forate au adancimi cuprinse intre 25 -30 m. adancime si echipate cu electro pompe 
submersibile tip HEBE si GRUNDEFOSS bateria de puturi amplasata la nord de lac , trimite 
apa captata la complexul de inmagazinare-pompare Eforie Nord prin conducta  Ф 200-400mm , 
iar cea din sud , pompeaza apele captate la complexul de inmagaxinare – pompare Eforie Sud 
prin conducte Ф 200-400mm. 

Tot in etapa I-a si a II-a , de o parte si alta a lacului Techirghiol, s-au realizat o serie de drenaje, 
care prin intermediul statiilor de pompare (SPD2) se trimit apele drenate in Valea Agigea, 
printr-o conducta Dn 800mm premo si (SPD5)-apele drenate din malul sudic al laculu , printr-o 
conducta Ф 800mm premo, prin refulare, apele ajung in emisar Marea Neagra. Mentionam 
faptul ca in etapele I-II , la coada lacului Techirghiol , s-au realizat doua baraje mici (diguri de 
protectie) ce nu permit apelor dulci, sa se scurga, in lacul Techirghiol. Apele dulci din aceste 
zone, drenate, sunt descarcate prin statiile de pompare amintite mai sus, in emisar (Valea 
Agigea si respective Marea Neagra) . Nodurile hidrotehnice, notate in planul de prezentare 
NH1-2-3 , sunt prize de ape dulci , ce aspira si pompeaza, prin acelasi system de evacuare . 

In etapa a III-a lucrarile principale care constituie sistemul de protectie aprobat , sunt 
urmatoarele: 

a) –Barajul principal Techirghiol , care izoleaza zona cu afluxul maxim de ape dulci. 

b) –Conducta de evacuare gravitationala a apei dulci , acumulata in spatele barajului. 
Conducta urmareste malul Nordic al lacului , fiind amplasata pe o bancheta amenajata , la 
piciorul falezei . Diametrul acesteia este de 1400mm ,in sectorul nord(in lungime de 4600m) si  
Ф1600mm in sectorul  2 nord , (in lungime de 4500m). 

c) – Sant si canal de garda , amplasate in lungul versantilor Nordic si respective sudic care au 
rolul de a intercepta apele dulci de suprafata si de a le conduce in acumularea din spatele 
barajului. 

d) – Conducta de evacuare prin  pompare cu schimbarea utilajelor de pompare de la  S.P. 
existenta a apei dulci , colectate in balta Tuzla(din sectorul de est al sistemului/ sector 3 est). 
Conducta are diametrul de 800mm , amplasata pe bancheta , cu descarcare in mare. 

e) Lucrari de racordare la protectia existenta , bazata pe pompe-2Ф500mm cu aspiratie din lac 
, care urmeaza sa se realizeze in etapa a-III-a, conducte avand un traseu parallel cu Ф800mm 
existent. 



Prin lucrarile hidrotehnice , preconizate a se realize si anume: 

- masuri pentru rationalizarea consumului de apa in sistemul de irigatii din bazinul hidrografic 
al lacului 

- masuri prntru interceptarea tuturor scurgerilor de suprafata permanente in lac, lucrari 
pentru drenarea vailor lacului si localitatii Techirghiol , Eforie si Tuzla , lucrari pentru 
interceptarea aportului subteran in lac. 

- alte lucrari si masuri de gospodarire necesare. 

Se asteapta ca in urmatorii ani nivelul lacului sa se restabileasca. 

Conform Aviz gospodărire a apelor nr. 24/ 23.03.2020 : 

- se vor solita și obține avize de amplsament și avize de gospodărire a apelor pentur 
toate investițiile și planurile urbanistice care se vor realiza pe ape sau în legătură cu 
apele, conform prevederilor Legii Apelor nr. 107/1996 

- se vor respecta zonele de protecție instituite conform prevederilor Legii Apelor nr. 
107/1996 atât pentur albiile minore cât și pentru construcțiile hidrotehnice 

- se vor respecta prevderile HG 930/ 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind 
caracterul și mărimea zonelor de protecție sanitară și hidrogeologică 

- lucrările popuse să nu afecteze în nici un fel malurile și calitatea apei lacului Techirghiol 
precum și zona de protecție a acestuia 

- se interzice orice fel de evacuare de ape uzate neepurate corespunzător în cursurile de 
aoă de suprafață și înapele subterane 

- se interize orice evacuare de ape uzate  epurate/ neepurate în subteran 

- se interzice orice fel de evacuare de ape uzate sau pluvale în lacul Tehcirghiol și pe 
plajele acestuia 

- se interzice sub orice formă, reducerea suprafeței plajei precum și extracția nisipului de 
pe plajă 

- se vor respectae prevderile legale referitoare la aria protejată Lacul Techirghiol 

2.9.2	Alimentare	cu	apă 

Actualmente, sursa de apa subterana Techirghiol este amplasata la coada lacului Techirghiol, 
fiind constituita din 4 puturi forate, cu adancimi cuprinse intre 40 m si 387 m. Nivelul apei 
subterane, care are caracter freatic sau artezian a fost interceptat la adancimi variind intre 7 -1 
1 m functie de cota forajului. 

Cele 3 puturi care exploateaza acviferul sarmatian pompeaza apa in conducta de refulare Dn 
300 mm spre complexul de inmagazinare-pompare Techirghiol. Sonda de apa pompeaza apa 
tot spre complexul de inmagazinare-pompare Techirghiol prin intermediul conductei de refulare 
Dn.200 mm. In prezent, din cele 4 puturi forate sunt in functiune 3 puturi, putul P2 fiind 
colmatat si scos din exploatare. 



Caracteristicile tehnice si hidrogeologice relevante ale acestor puturi sunt prezentate in Tabel. 
Puturile dispun de o zona de protectie sanitara cu regim sever, realizata printr-o imprejmuire 
din stalpi de beton si sarma ghimpata. 

Nume 
foraj 

Adancime 

foraj 

(m) 

Varsta 
geologica 

a 
formatiunii 
ca tate 

Diam

Foraj

(mm)

Intervalele 
captate 

(m) 

Diam 
filtre 
(mm)

Debit 
nominal

(mc/h) 

NHs 

(m) 

NHd 

(m) 

Observatii 

P1 40 Sm 315 18.5-1 1 315 90 7.8 9.2  

P2 40 Sm 315 34.5-24 
22-16 

315  10.7 12.4 colmatat 

P3 40 Sm 315 23.5-14.5 315 30 11 13.9  

P sonda 387   387-378  600 art.  Lipsa date

Sursa: date puse la dispoziție de Primăria Orașulu iTechirghiol 

Alimentarea cu apa a localitatii Techirghiol , face parte din sistemul Sud Litoral, conectat la 
intreg sistemul hidroedilitar al Litoralului.  

Din  complexele de inmagazinare-pompare: 

- statia de tratare-pompare-Palas 

- complexul de inmagazinare-pompare Constanta Sud. 

- statia de pomoare Calarasi prin intermediul a : 2 Ф 800mm otel si premo si 2 
Ф500mm otel si azbociment , apa este trimisa catre comolexul de inmagazinare 
Eforie Nord (rezervoare ingropate de 2*5800mc si castel de apa V=300mc). 

Mentionam ca aductiunea Ф500mm de pe strada Fantanelelor este blindata in zona km.  4-5. 

a) Din aductiunea Ф800mm premo , a litoralului de la complexul Palas (interconectata in 
zona fostului D.N.38 cu Ф800mm-a statiei de pompare Constanta Sud) in zona orasului 
Agigea , se ramifica spre rezervoarele Techirghiol , doua conducte avand Ф250mm si 
Ф400mm otel. 

b) De asemeni din bateria de puturi Biruinta , apartinand R.A.J.A. Constanta, exista o 
conducta Ф400 – 600mm, care descarca apele in complexul de inmagazinare- pompare 
Eforie Nord . Din aceasta aductiune Ф600mm- ce trece prin localitate   s-a realizat  un 
record Ф400mm catre rezervoarele Techirghiol. 

Nota: Din aceeasi sursa  Biruinta si anume din puturile situate pe versantul sudic, de la coada 
lacului Techirghiol , exista doua conducte de alimentare cu apa Ф 500mm otel si Ф600mm 
premo,  care fac legatura intre captarea Biruinta si complexul de inmagazinare-pompare Eforie 
Sud. 

Rezervoarele de inmagazinare ale orasului Techirghiol , au o capacitate de 2000mc(2*1000mc) 
amplasate la cca.1,50km nord-est de localitate , la cota+45,00 n.r.M.B. Apa la consumatori se 



distribuie in mod gravitational. De la rezervoare apa este adusa in localitate prin doua aductiuni 
Ф300mm si Ф250mm otel si azbociment. 

Mentionam existenta unei a treia conducte de alimentare cu apa avand Ф300mm otel ce leaga 
complexul de alimentare cu apa Eforie Nord , de reteaua de distributie a localitatii Techirghiol. 

Nota: Mentionam existenta in zona str. Aurel Vlaicu a unui put sonda ce are o capacitate de 
125mc/h , a unui rezervor de 50mc (dezafectat)si a unei statii de pompare cu refulare directa in 
reteaua de distributie a orasului, printr-o conducta Ф300mm otel. 

Orasul Techirghiol, are o retea de distributie destul de bine dezvoltata. 

Avand in vedere, ca terenul de amplasament al orasului este destul de plat(cotele de referinta 
variind intre(+5,00 -30,00m) reteaua de distributie functioneaza pe o singura zona de presiune. 
Apa potabila pentru consum menajer cat sic el industrial.  Este distribuita pe aceeasi retea de 
distributie. 

Nota : Mentionam ca apa pentru irigatii este prelevata din sistemul de irigatii zonal si prin 
reteaua secundara pentru irigatii(in mod real , pentru a evita ridicarea panzei freatice care san 
u afecteze indulcirea apei lacului Techirghiol). 

In privinta retelelor de distributie in zona acestea sunt in general din otel si fonta , iar retelele 
secundare din azbociment. Reteaua de distributie existenta are o forma inelara si alimenteaza 
in mod gravitational unitatile sociale si turistice existente in zona. 

Avand in vedere vechimea retelei de distributie in special in zona centrala a orasului, de peste 
30 ani, se semnaleaza multe avarii pe retea , ce fac necesara interventia echipelor R.A.J.A. si 
dese intreruperi in sistemul de alimentare cu apa a populatiei , sau a unitatilor industriale. 
Deasemeni pentru asigurarea unei presiuni corespunzatoare la locuinte, este necesar 
reconsiderarea diametrelor retelelor de distributie, in special in zona centrala. 

Lungimea conductelor de alimentare cu apa existente in zona Techirghiol este de km. Ca o 
remarca generala(dupa documentare pe teren si la organul de exploatare R.A.J.A. Constanta – 
sectia Eforie Nord si Eforie Sud) se constata ca sursele din Constanta Sud (Medgidia-Palas), 
Biruinta, etc. furnizeaza un debit de cca. 4000mc/h,dupa cum urmeaza : 

- Complex Constanta Sud(Medgidia)                2000mc/h 

- Sursa Biruinta                                                  1200mc/h 

- Sursa Costinesti                                                360mc/h 

- Sursa Techirghiol (O.G.A.)                                180mc/h 

TOTAL                                                          =  3990mc/h -4000mc/h 

 

Necesarul urban este acoperit 100% (s-au luat in considerare intreg sistemul Eforie Nord-Eforie 
Sud –Techirghiol). Populatia luata in ansamblu este deservita doar in proportie de 80%, 
deoarece s-a dezvoltat foarte mult sistemul de irigat la gradini. 

Aspecte critice in general nu sunt ,cu exceptia: 



- necesar a se inlocui anumite retele de alimentare cu apa, in special in zona 
centrala a  orasului, ce au o vechime de peste 30 ani, prezentand avarii in 
exploatare si intreruperi, in sistemul de alimentare cu apa a populatiei. 

- inlocuirea unor utilaje de pompare la puturi sau reconditionarea acestora. 

- deasemenea la statiile de pompare este necesara schimbarea unor pompe cu 
randament scazut(Complex de pompare Palas – Constanta Sud – Calarasi). 

- complectarea si reconditionarea instalatiilor electrice(tablouri, bransamente,etc.) 
atat la puturi, cat si la statiile de pompare. 

- realizarea unei sistematizari pe verticala corespunzatoare , in zona statiilor de 
pompare, pentru protejarea acestoraaaaaa de apele pluviale. 

- inlocuirea unor tronsoane la conductele de aductiune.(ex. Medgidia-Constanta 
Sud-Eforie) 

- completarea imprejmuirilor de protectie sanitara la puturi si complexe de 
inmagazinare-pompare. 

 

2.9.3	Canalizare 

Canalizarea orasului Techirghiol se rezolva in sistem separativ . Apele uzate menajere prin 
intermediul unor retele , colecteaza apele uzate si si le concentreaza in bazinele a doua statii 
de pompare, de unde prin intermediul unor conducte de refulare si colectare menajere 
principale,apele ajung la statia de repompare si pod C.F.Eforie Nord , de unde in final la statia 
de epurare Eforie Sud. Dupa o epurare mecano-biologica,apele epurate sunt descarcate vara, 
intr-un bazin amenajat al baltii Tuzla,iar in timpul iernii prin pompare,la emisar,Marea Neagra. 

Retelele de canalizare menajera din zona studiata au o lungime de     km. Aceasta este destul 
de bine  dezvoltata, mai ales pe strazile principale, atat in zona centrala, cat si cat si in 
cartierele adiacente. Retelele de canalizare au diametre cuprinse intre Dn 25-60 cm beton-
azbociment-premo. 

Zona aferenta Sanatorului de reomatologie, este canalizata gravitational, apele uzate menajere 
fiind dirijate catre statia de pompareSP2- echipata cu 2+1EP tip Litoral III avand :Q=300mc/h ; 
H=22mH20 ; N=45kw. Statia de pompare , este amplasata in parcul de langa lacul Techirghiol 
(conform proiect 320/1985-S.P.+ conducta de refulare zona sanatoriala Techirghiol). 

Prin intermediul unei conducte de refulare Ф 300-400mm si a unui colector Dn 600mm premo, 
apele uzate menajere ajung la statia de pompare S.P.1. 

Aceasta statie colecteaza apele uzate menajere de pe intreg cuprinsul localitatii si este 
echipata cu 2+1EP tip L IV avand 2 buc ; Q=500mc/h ; H=55 mH20; N=75kw. 

Apele uzate menajere sunt refulate, catre colectorul din Eforie Nord prin doua conducte avand 
Ф300mm si Ф350mm otel si fonta presiune (mentionam ca Ф350mm este in prezent 
dezafectata). 

Din colectorul avand 70/105cm (zona restaurantului Marea Neagra) apele sunt dirijate printr-un 
colector Dn 800mm premo, catre S.P. –pod C.F. EforieNord (unde practic sunt doua statii de 
pompare). 



Statiile de pompare sunt echipate : (S.P. –Pod –C.F. ) 

- Statia veche cu 2+1EP tip L III C avand  Q=300mc/h ; H=55 – 60 m H20 ; N= 75 75kw ; h= 
1450 rot/min. 

- Statia de pompare noua  2EP tip Litoral III avand Q=300mc/h ; H= 50mH20 ;N= 75kw; si 
2EP tip Litoral IV avand Q =500mc/h ; H=50m H20 ; N= 110kw ; avand motoarele montate in 
aer liber , cu tablouri electrice capsulate.  

Refularea catre statia de epurare a localitatii Eforie Sud se face prin conducte avand: 

Ф400mm – Ф300mm – Ф250mm – fonta si azbociment pana la colectorul avand 80/120cm 
(zona hotel Flamingo), de unde in final ajung la statia de epurare Eforie Sud.  Dupa o epurare 
mecano – biologica, apele sunt descarcate intr-un iaz biologic (zona indiguita a baltii Tuzla ) in 
timpul verii si in Marea Neagra, prin pompare, prin doua conducte Ф800mm si Ф500mm. 

Canalizarea apelor pluviale-(retelele avand din zona joasa a localitatii , se face prin lucrari de 
sistematizare pe verticala , apele fiind colectate, intr-un canal trapezoidal (dreptunghiular) dalat 
, cu descarcarea in lacul Techirghiol. 

Pentru a impiedica indulcirea apei lacului , la punctul de descarcare , s-a realizat un bazin de 
colectare , un sorb de captare si prin intermediul unei statii de pompare , pentru desecare (NH2 
si SPD2 )apele sunt trimise in valea Agigea , printr-o conducta de refulare Ф 800mm premo. 

Lungimea retelei de alimentare cu apa:43,5 canalizare:35 km 

2.9.4	Alimentare	cu	energie	electrică	

Orasul, in marea lui majoritate, este alimentat cu energie electrica de joasa tesiune , de la 
posturile de trasformare distribuite pe teritoriu. 

Sistemul de iluminat public reprezinta ansamblul format din puncte de aprindere, cutii de 
distributie, cutii de trecere, linii electrice de joasa tensiune subterane sau aeriene, fundatii, 
stalpi, 
instalatii de legare la pamant, console, corpuri de iluminat, accesorii, conductoare, izolatoare, 
cleme, armaturi, echipamente de comanda, automatizare si masurare utilizate pentru iluminatul 
public. 

Reteaua de iluminat public din orasul Techirghiol apartine S.C. ENEL Distributie Dobrogea S.A. 
si are o lungime de 42 km 

 

Din cele 500 corpuri de iluminat, cele pe sodiu sunt 131 bucati, fluorescente - 369 bucati, 
economice - 70 bucati (din cele 131 buc.) 

In ceea ce priveste consumul de energie, dupa estimativul pe 2014 pentru 7 institutii 
importante 



si in acelasi timp mari consumatoare de energie, se observa o tendinta de descrestere a 
consumului. 

 

 

2.9.2	Telefonie	și	telecomunicații 

Pe teritoriul orasului Techirghiol functioneaza 1 oficiu postal. Orasul este conectat la serviciile 
de 
telefonie fixa Romtelecom, serviciile de telefonie mobila cu acoperire corespunzatoare pentru 
toate zonele din localitate - Vodafone, Orange, Cosmote, servicii de televiziune prin satelit, 
Telekom, UPC, RCS & RDS. Reteaua de internet este asigurata de Telekom, Orange, UPC 

2.9.2	Alimentare	cu	căldură 

Orasul nu a beneficiat pana in anul 1960 de un sistem modern de asigurare a energiei termice.  

Conturarea sistemului de termoficare s-a dotorat in primul rand dezvoltarii orasului , a 
programului de constructii de locuinte , precum si al ritmului alert in ceeace priveste crearea si 
amplificarea zonelor industriale , turistice si a dotarilor social-culturale. Odata cu crearea 
Sanatoriului Balnear s-a pus bazele unei forme de incalzire centrala la mare distanta , diferita 
de sistemele precedente , cu centrale termice individuale. 

Astfel se poate vorbi de un “sistem de termoficare” in Techirghiol, bazat pe mai multe centrale 
termice generatoare de energie termica, sistem la care s-au racordat prin intermediul retelelor 
termice consumatori. 

Retelele termice s-au dezvoltat radial(arborescent), fiecare centrala termica avand 
consumatorii sai. 

Agentul termic livrat de la surse prin retelele de transport la consumatori a fost sub forma de 
apa calda 95/75°C, APA CALDA MENAJERA 60/10°C, abur de joasa si medie presiune.  

Apa calda menajera se poate produce in diverse zone, cu ajutorul panourilor si statiilor solare, 
fiind un agent termic folosit cu precadere in sezonul estival. 

Nu exista alte surse de producere a caldurii si nici resurse naturale de energie in zona supusa 
analizei. Apele mezotermale au temperaturi reduse si nu pot fi utilizate ca surse de energie 
termica. 

Exista la o parte din blocurile de locuinte si casele individuale sobe , radiatoare electrice 
folosite drept sursa de caldura si producerea apei calde menajere cu ajutorul boilarului electric. 



Ca aspect pozitiv se mentioneaza insa necesitatea utilizarii rationale a resurselor energetice 
concomitant cu dezvoltarea localitatii Techirghiol. 

Consumatori 

O problema sensibila si care ridica foarte multe neajunsuri o constituie instalatiile existente la 
consumatori. 

Aceste instalatii prezinta uzuri avansate datorita vechimii lor , iar de-a lungul anilor nu s-au 
efectuat lucrarile de reparatii curente si capitale necesare , legiferate prin actele normative , 
intrucat nu s-au dat fondurile necesare in acest scop. 

Pe de alta parte exista si probleme de conceptie si executie, deoarece actualele instalatii 
interioare nu permit : 

- contorizarea si reglarea caldurii la consumatori; 

- realizarea lucrarilor de modernizare acolo unde amplasarea conductelor de distributie este 
sub pardoseala parterului; 

- ridicarea temperaturii agentului termic, in mod accidental , ceea ce conduce la ruperi de 
conducte datorita dilatorilor la instalatiile mai vechi: 

- neechilibrarea conductelor ce formeaza instalatiile interioare de incalzire , datorita 
interventiilor necalificate; 

- nerespectarea la executie a proiectelor, modificari solutii fara consultarea proiectantului. 

- Este de mentionat si faptul ca mare parte din constructii nu au gradul de izolare termica 
acoperit in mod corespunzator avand ca rezultat final o crestere a consumului energetic 
datorita pierderilor mari de caldura. 

Sursa  

Asa cum se prezinta acest sistem de termoficare in etapa actuala , el nu poate asigura in 
conditii corespunzatoare alimentarea cu caldura a orasului , in special in zilele cu temperature 
exterioare scazute. 

Cauzele principale ala imposibilitatii furnizarii caldurii sunt urmatoarele: 

- existenta unui deficit intre necesarul de caldura existent si posibilitatile de livrare ale 
acesteia; 

- livrarea agentului termic la temperature cu abateri substantiale (cca.60%) fata de 
diagramele de reglaj; 

- randamentul scazut al majorarii echipamentelor; 

- neasigurarea regimului de presiune necesar; 

- defectiuni frecvente la pompe de circulatie; 

- imbratanirea instalatiilor electrice aflate in centralele termice; 

- factori din interiorul furnizorului; 



- pierderi relative mari de agent termic in interiorul sursei; 

- nefunctionarea acolo unde exista a instalatiilor de tratare chimica a apei , aceasta fiind 
nedegazata si nededuoizata; 

- lipsa aparaturii de reglare automata; 

- randamente scazute ale sursei(circa 60%); 

- pierderi mari de caldura in chiar interiorul centralelor termice datorita proastei izolari 
termice; 

- utilizarea combustibilului lichid tip C.L.U. III 

Impactul negativ asupra mediului inconjurator este produs datorita ; 

- lipsa cuvei ecologice de protectie si colectare a scurgerilor de combustibil lichid ; 

- inexistenta separatorului de ulei si grasimi la scurgere; 

- emusia acustica a agregatelor care functioneaza; 

- arderea incomplete a combustibilului lichid; 

- aruncarea zgurei si a cenusei impreuna cu celelalte resturi solide menajere(in cazul 
gospodariilor individuale); 

- transportul ,manevrarea si depozitarea combustibilului solid; 

Capacitatea centralelor termice existente este de 1,25Gcal/h. 

Transport : 

Dezavantajele actuale ale alimentarii cu energie termica sunt in principal : 

- avarii numeroase la retelele exterioare; 

- infiltratii de apa in canalele termice; 

- pozarea retelelor termice majore in subsolurile blocurilor ingreuneaza accesul la reparatii; 

- amplasarea neautorizata a diverselor constructii provizorii pe traseul retelelor termice 
ingropate; 

- lipsa contorizarii globale 

Din punct de vedere al impactului negativ asupra oamenilor se mentioneaza faptul ca in 
general retelele montate aerian au un aspect estetic neplacut, putand fi un factor de stres 
cotidian. 

Concluzii 

Fata de amploarea volumului de disfunctionalitati este necesara reabilitarea atat a sistemului in 
ansamblul  cat si a elementelor componente conform tehnologiilor si a normelor actuale.  

 



2.9.5.	Alimentare	cu	gaze	naturale	

Orasul Techirghiol este racordat la reteaua de gaze iar lungimea conductei de alimentare cu 
gaze naturale este de aproximativ 41 km 

Conform Norme Tehnice pentru proiectarea și execuția conductelor de tansport gaze naturale, 
aprobate prin Ordinul Președintelui ANRE nr. 118/ 2013 publicate în Monitorul Oficial Partea I 
nr.171bis/ 10.03.2014 vor fi respectate următoarele distanțe minime, pe orizontală între axa 
cnductelor de transport gaze naturale Dn250 Pecineaga- Tehirghiol și Dn 250 Techirghiol- 
Ovidiu (proiectată) și urmptoarele obiective: 

- 20 m  locuinșe individuale/ colective, consutrcții industriale, sociale și administrative cu pînă la 
trei etaje inclusiv, dacă în unitatea de clasă de locație (UCL) există până la 10 clădiri/ unități 
separate dintr-o locuință colectivă, dacă există peste 11 clădiri/ unități separate dintr-o locuință 
colectivă distanța minimă este de 200 m (UCL= suprafață de teren care se întinde pe o lățime 
de 200m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m) 

- 100 m clădire sau spațiu exterior cu o suprafață bine definită (teren de joacă. Zonă de 
recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai mutle persoane,cel puți 5 zile 
pe săptămână, timp de 10 săptămâni, în orice perioadă de 12 luni (zilele și săptămânile nu 
trebuie să fie consecutive0 în situația în care sunt mai puțin de 10 clădiri în UCL, dacă există 
peste 11 clădiri distanța minimă este de 200m 

- 200m clădiri cu 4 sau mai mutle etaje 

- 6m construcții ușoare, fără fundații,altele decât clădirile destinate a fi ocupate de oameni 

- 6m păduri sau zone împădurite 

- 20m stații electrice și posturi de transformare a energiei electrice 

- 50 m depozite de gunoaie, depozite de dejecții animaliere 

- 30m depozite de GPL carburanți, benzinării 

- 20m stații de epurare, gospodărie apă 

- 6m diguri de protecție de –a lungul apelor 

- 6m parcări auto 

- 200m lucrări miniere (la surpafață sau în subteran) 

- 1000/2000m (amonte/aval) balastiere în albia râurilor 

- înălțimea pilonului+ înălțimea paletei elicei- centrale eoliene 

- 10m conducte de transport țiței și produse petroliere lichide, sonde de hidrocarburi în foraj, în 
probe de producție, de injecție sau extracție 

- paralelism cu drumuri: naționale 22 m, de interes județean 20m, de inters local 18m, de 
utilitate privată 6m 

- paralelism cu rețele de utilități 5m, cămine de vizitare 6m 

 



2.10	NECESITĂȚI	ȘI	OPȚIUNI	ALE	POPULAȚIEI	

Cercetarea s-a bazat pe subiectivitatea umană, pe ideea că realitatea este construită social 
prin interacţiunea motivaţiilor, aşteptărilor, simbolurilor, etc. individuale şi de grup. De 
asemenea, din dorinţa de a surprinde percepţii şi opţiuni cu caracter reprezentativ,  au fost 
considerate opiniile unui mare număr de locuitori ai oraşului.  De aceea, metodologia aleasă a 
fost cea cantitativ-calitativă. Această opţiune a fost preferată şi în contextul accentului pus pe 
capitalul uman şi comunitar, pe îmbunătăţirea inter-relaţionării umane. 

Studiul reprezentărilor în sine a impus o cercetare calitativă, care a permis colectarea unui 
material bogat, de adâncime. Cercetarea calitativă este de tip exploratoriu şi presupune 
intervievarea unui număr restrâns de persoane, datele nefiind statistic reprezentative pentru 
populaţia studiată. S-a încercat descrierea şi înţelegerea oraşului prin identificarea aprecierilor, 
opiniilor, viziunilor şi aşteptărilor locuitorilor dar şi a utilizatorilor sezonieri- turiștii, aflați în acest 
caz la baza construcției strategice de dezvoltare spațial, ca principal motor de dezvoltare la 
nivel local.  

Modelul teoretic şi explicativ (interpretativ) a fost obţinut din informaţii colectate de la locuitori și 
turiști printr-un chestionar. Metoda de investigare a fost ancheta socio-urbanistică, iar ca 
tehnică de investigare a fost folosit chestionarul cu întrebări închise şi deschise referitoare 
la cunoaşterea opiniilor cetăţenilor și turiștilor, privind principalele probleme de ordin urbanistic 
cu care se confruntă şi colectarea propunerilor referitoare la îmbunătăţirea zonelor de locuit, 
zoneor turistice, dar şi a oraşului în ansamblu.  

Chestionarul a fost distribuit de către Primăria orașului Techirghiol către cetățeni și turiști şi au 
fost completate şi returnate  aproximativ 70 de chestionare, din care au fost validate 58. 

REZIDENȚI 

1. Ce vă place cel mai mult în oraș? 

 

Principalele trei opțiuni:  

- Faleza/Parc (51,72%) 

- Lacul  (37, 93%) 

- Lipsa poluării (24,14%) 

Alte răspunsuri au precizat: 
Mânăstirea Sfânta Maria, lipsa 
poluării, Grădina Botanică, Turnul 
TV, oamenii, pista de biciclete 

 

2. Ce vă place cel mai puțin în 
oras? 

Principalele trei răspunsuri: 

- Străzile (31%) 
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- Clădirile degradate/ curățenia (17,24%) 

- Câinii comunitari (10,34%) 

Alte răspunsuri au mai menționat: zona DN 39, zona periurbană, cimitirul, lipsa trotuarelor, 
lipsa de pomovare 

 

 

 

3. Cum apreciați orașul în privința următoarelor aspecte: 
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Printre lucrurile apreciate pozitiv în oraș se enumeră: numărul grădinițelor existente, parcuri și 
spații verzi, școli existente, transport în comun, facilități sportive, aspectul general. La pol opus, 
principalele lucruri considerate negative în oraș sunt: locuirle de joacă, facilitățile culturale, 
locurile de parcare, piețe și dotări comerciale, servicii medicale, servicii financiar- bancare.  

 

 

 

 

 

4. Care credeți că sunt principalele 3 
lucrări prioritare de îmbunătățire la 
nivel urban? 

Principalele trei opțiuni:  

- Spații verzi/ rețele utilitățI (55%) 
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- Locuri de joacă/ Amenajare spațiu public (48%) 

- Parcări (34%) 

Alte opțiuni : Spații comerciale, iluminat public, canal colector apă pluvială, asfaltare străzi 

 

5. Care considerați că sunt principalele repere la nivelul orașului? 

Principalele repere menționate: 

- Lacul Techirghiol (72%) 

- Sanatoriul Balnear (58,6%) 

- Mânăstirea Sfânta Maria (55%) 

- Faleza (34,5%) 

 

 

 

 

6. Principale puncte de atracție turistică: 

Principalele răspunsuri: 

- Lacul Techirghiol ( 89,6%) 

- Faleza/ Mânăstirea Sfânta Maria 
(82,7%) 

- Sanatoriul balnear (72,4%) 

- Grădina Botanică (55,2%) 

- Parcul Terapeutic (48,3%) 

- Sanatoriul CCA (34,5%) 

- Clubul Nautic/ Pavilion Băi Reci (24,1%) 

 

TURIȘTI 

1. Principale puncte de atracție turistică: 
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Principalele răspunsuri: 

- Sanatoriul Balnear (62%) 

- Sanatoriul CCA (51,7%) 

- Mânăstirea Sfînta Maria 
(41,4%) 

- Pavilion Băi Reci (34,5%) 

- Faleza Techirghiol/ 
Clubul Nautic (31%) 

- Parcul Terapeutic 
(20,6%) 

- Grădina Botanică/ 
Teatrul Jean Constantin 
(17,2%) 

 

 

 

2. Credeți că potențialul turistic este suficient promovat? 

2

27

0

5

10

15

20

25

30

1

Da

Nu

 

 

 

18

4

12

15

5
3 2

6

9

1

5

9 10

1

0

5

10

15

20

1

Sanatoriul balnear Clubul Nautic

Manastirea Sf. Maria Casa de Cultura

Biserica Germana Sanatoriul CCA

Gradina Botanica Complex Sportiv

Bis. Sf. Ilie Parcul Terapeutic

Faleza Techirghiol Biblioteca Oraseneasca

Teatrul J. Constantin Lacul Techirghiol

Pavilion Bai Reci Geamie



3. Precizati pe o scara de la 1 la 6 cum credeti ca influenteaza urmatoarele activititatea 
turistica: 

 

Principalele trei opțiuni: transport, căi 
de acces, trasee turistice existente în 
zonă 

 

 

 

 

 

 

 

4. Ce considerați că ar trebui îmbunătățit pentru creșterea atractivității turistice : 

 

Principalele trei opțiuni : Imagine urbanp, 
faleza și spații verzi/ parcuri, facilități 
turistice 

 

 

 

 

5. Care consdierați că sunt prioritățile 
de dezvoltare pentru creșterea 
atractivității turistice? 

 

Principalele trei opțiuni: modernizare 
infrastructură, modernizare structuri 
primire turistică, dezvoltare facilități 
agrement faleză 
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2.11	DISFUNCȚIONALITĂȚI.	SINTEZA	STUDIILOR	

Urbanistice 

- Zona mediana a orasului pe traseul vaii nu are amenajari, plantatii; 

- Fostul centru al orasului, intre cladirea Primariei si vale este o zona degradata , cu multe 
terenuri virane, unele fiind urmare a complicatiilor juridice. 

- Sanatoriul balnear are o situatie periferica, izolata in context urban. 

- Densitatea in zona cu locuinte in loturi este mica cu specific rural. Acest lucru este 
accentuat de prezenta in gospodarii a animalelor, acestea sunt o sursa de disconfort urban. 

- Lipseste oferta alternativa pentru turisti si persoanele cazate in sanatorii, precum si oferta 
pentru agrement, divertisment si sport pentru populatie. 

- Zona de productie dinspre gara nu este organizata in vederea ocuparii eficiente a terenului, 
si a alcatuirii unei zone compacte. 

- Strazile sunt modernizate numai in proportie de 50%. 

- Piata agro-alimentara este ineficienta. 

- Traficul de traversare al DN38 prin oras se suprapune peste traficul local, pe o strada de 
categoria a III-a, cu 7m carosabil. 

- Perimetrul intravilan al localitatii nu ofera posbilitatea dezvoltarii de cartiere rezidentiale; 

- Necesitatea de introducere in intravilan, a unor suprafete de teren pe care, administratia 
locala, sa puna in aplicare Planul de Dezvoltare durabila a orasului Techirghiol. 

 

Economie 

- Investiții însemnate în reabilitarea și devoltarea infrastructurii turistice și de tratament 

- Investiții pentru promovarea turistică 

- Costuri de producție ridicate, comparativ cu profitul generat 

- Lipsa silozuri, hambare și alte spatii de depozitare 

- Forța de muncă din sectorul agricol: imbătrânirea populației, lipsa pregătirii 
corespunzatoare a absolvenților, lipsa liceelor cu profil agricol, lipsa spiritului antreprenorial, 
lipsa de interes a autorităților locale pentru sprijinirea tinerilor fermieri 

- Costuri de productie ridicate, comparativ cu profitul generat 

- Lipsa silozuri, hambare si alte spatii de depozitare 

- Lipsa utilajelor performante 



- Lipsa sistemelor de irigatii 

- Implicarea slaba a autoritatilor locale pentru incurajarea micilor producatori sa se grupeze 
in asociatii 

- O slaba reprezentare a suprafetelor unde sa se practice agricultura intensiva si agricultura 
ecologica 

- Nu exista unitati de procesare a produselor agricole la nivel local 

- Scăderea numărului copiilor înscriși la grădiniță datorită scăderii natalității 

- Scăderea elevilor înscriși la liceu 

- Lipsa obiectivelor turistice 

- Absenta unor politici si strategii coerente de dezvoltare economica integrata a zonei; 

- Capacitatea slaba de adaptare a agentilor economici la cerintele pietei. 

- Slaba promovare a activitatilor economice noi, legate de resursele si traditia locala 

- Densitate redusa a intreprinderilor la nivel de oras 

- Infrastructura de afaceri este redusa si limitata ca spectru de servicii de afaceri si inovare 

- Infrastructura publica slab dezvoltata pentru dezvoltarea de noi afaceri 

- Implicare redusa a mediului de afaceri in comunitate 

- Capacitatea scazuta a agentilor economici locali de a se adapta la o piata concurentiala unica; 

- Lipsa de resurse financiare destinate dezvoltarii economice, retehnologizarii si eficientizarii 
economice. 

- Diversificare redusa a economiei locale redusa la servicii pentru populatie, comert, turism 

- Cladire administrativa degradata si cu capacitati reduse de a sustine serviciile APL Techrghiol, 
risc seismic ridicat 

Turism 

- Locuri de parcare insuficiente, raportat la numarul de turisti din perioada estivala; 

- Lipsa unor produse turistice permanente; 

- Lipsa infrastructurii adecvate dezvoltarii agrementului cu ambarcatiuni; 

- Lipsa unei strategii comune pe termen lung a investitorilor in turism privind dezvoltarea 
sustenabila si integrata a acestui sector; 

- Informatii turistice si material promotionale putine si de proasta calitate. 

- Lipsa facilitatilor reale de atragere a altor categorii de turisti, a atractiilor mature, a competitiei 
la nivel de Litoral 



- Lipseste cultura turismului pentru intreaga localitate 

- Infrastructura de cazare, alimentative publica si agreement a privatilor slab reprezentata, cu 
servicii de calitate modeste 

- Capacitate redusa de cazare oferite de privati si lipsa unitatilor de cazare tip hotel, corelata cu 
cererea 

- Activitate de marketing redusa a obiectivelor cu pontetial turistic, slaba valorificare a 
obiectivelor cu potential touristic 

- Oferta de agrement, centrata exclusiv pe activitati de recreere si recuperare medicala 

- Lipsa unei strategii de promovare a turismului in orasul Techirghiol  

-Nesemnalizarea corespunzatoare a obiectivelor turistice culturale si natural 

- Valorificarea insuficienta a potentialului turistic al lacului Techirghiol 
 

Dotari publice 

- Starea bazei materiale din sistemul sanitar este precara; 

- Infrastructura sanitara deficitara sub aspectul echipamentelor medicale de investigatie si tratament; 

- Baza materiala care deserveste sistemul de protectie sociala este insuficienta. 

- Servicii medicale si de urgenta precare in comparatie cu standardele Uniunii Europene 

- Imposibilitatea efectuarii anumitor tipuri de analize si investigatii medicale, fapt ce 
determina deplasarea populatiei in alte localitati urbane; 

- Lipsa unei clinici care sa asigure urgent ori cazuri mai complexe; 

-Procentul scazut al persoanelor cu pregatire superioara, comparativ cu indicatorul similar din 
Uniunea Europeana; 

- Resursele medicale, umane si logistice, sunt inferioare fata de media pe judetul Constanta. 

- Utilizarea inca insuficienta a tehnologiilor informatice moderne si a internetului in procesul 
educational. 

- Lipsa unui centru Integrat de Educatie nonformala care sa ofere posibilitatea peterecerii unui 
timp de calitate in mod placut 

- Numarul redus de ONG-uri acreditate pentru prestarea serviciilor sociale; 

- Lipsa concurentei in furnizarea de servicii de formare profesionala pe toata durata vietii 

- Lipsa unor baze sportive adecvate unei game mai diverse a sporturilor; 

- Lipsa centrelor de petrecere a timpului liber pentru copii si tineret 

- Nu exista furnizori privati de servicii cultural 



- Zonele cu potential de petrecere a timpului liber nu sunt amenajate, inclusive promenadele 

- Dotari limitate pentru sport si agreement in raport cu specificul turistic al localitatii; 

- Competitii sportive in numar redus 

Evoluție socio- demografică 

- Ponderea populației tinere (grupa de vârsta 0-19 ani) este în scădere, ponderea populației 
bătrâne  (peste 65 de ani) este în creștere 

- Numărul nașterilor este mai mic decât numărul deceselor sporul natural fiind negativ 

Peisaj și mediu 

- Peisajul de acces/intrare in oraș carosabil nu este suficient valorificat in prezent, deși 
potențialul panoramic este foarte mare, necesitand amenajari specifice. Dezvoltarea nuclearăa 
orașului la intersecția a două căi de ciculație importante, precum și paralelismul uneia dintre 
principalele căi de acces cu malul Lacului Techrighiol impune tratarea specifică a cordioarelor 
de transport cu accent pe marcarea accesului și a punctelor de panoramare din oraș.  

- Zona mediana a orasului pe traseul vaii nu are amenajari, plantatii; 

- Fostul centru al orasului, intre cladirea Primariei si vale este o zona degradata , cu multe 
terenuri virane, unele fiind urmare a complicatiilor juridice. 

- Sanatoriul balnear are o situatie periferica, izolata in context urban. 

- Densitatea in zona cu locuinte in loturi este mica cu specific rural. Acest lucru este accentuat 
de prezenta in gospodarii a animalelor, acestea sunt o sursa de disconfort urban. 

- Lipseste oferta alternativa pentru turisti si persoanele cazate in sanatorii, precum si oferta 
pentru agrement, divertisment si sport pentru populatie. 

- Zonele de acces în oraș nu sunt valorificate din punct de vedere al imaginii 

- Secvențele de peisaj și perspectivele descendente către lac nu sunt valorificate  

- Existenta spații verzi in intravilan nevalorificate/ neamenajate 

- Spatiile reziduale nu sunt utilizate ca spatii verzi 

Cresterea traficului auto, in special in perioada sezonului estival; 

- Dotari insuficiente in ceea ce priveste monitorizarea si analiza factorilor de mediu; 

- Spatii verzi insuficiente raportat la numarul de locuitori 

- Degradarea falezelor; 

- Populatie mai putin informata si educata in favoarea mentinerii calitatii factorilor de mediu 

Căi de comunicație și echipare edilitară 

- Drumuri interne putin dezvoltate, strazi neasfaltate si nepietrutie; 

- Infrastructura tehnico-edilitara deficitara raportata la gradul de confort social al unui oras; 



- Conducte de apa cu probleme de etanseitate; 

- Eficienta energetica scazuta a unei parti importante a cladirilor existente; 

- Lipsa centrelor comerciale moderne; 

- Aglomeratie si blocaje in trafic in timpul verii; 

- Inexistenta transportului in comun public; 

- Locuri de parcare insuficiente in special perioada de vara ; 

2.12	ANALIZĂ	SWOT	
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- Amplasarea orasului in apropierea malulului Marii Negre si prezenta Lacului 
Techirghiol ii stabileste profilul dominant de localitate turistica; 
- Lacul Techirghiol - element de identitate locala bine definita, cu inalt potential 
de recunoastere la scara nationala si transnationala si de promovare a orasului 
ca statiune turistica balneara de interes national; 
- Pe teritoriul orasului se afla Aria Potejata Lacul Techirghiol, zona de protectie 
speciala acvifaunistica si sit NATURA 2000 si RAMSAR; 
- Factorul de mediu “aer” nu este supus unor surse importante de poluare; 
- Autoritati locale deschise, preocupate de problemele de mediu; 
- Inexistenta unor agenti economici cu potential de poluare; 
- Constientizarea de catre comunitate a problemelor de mediu; 
- Conditii naturale favorabile; 
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- Cresterea traficului auto, in special in perioada sezonului estival; 
- Dotari insuficiente in ceea ce priveste monitorizarea si analiza factorilor de 
mediu; 
- Spatii verzi insuficiente raportat la numarul de locuitori 
- Inexistenta alimentarii cu gaz ce duce la utilizarea combustibililor fosili pentru 
incalzire; 
- Degradarea falezelor; 
- Depunerea necontrolata a deseurilor urbane; 
- Populatie mai putin informata si educata in favoarea mentinerii calitatii factorilor 
de mediu 
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- Sporirea programelor educative privind protectia mediului si implicarea tot mai 
activa a societatii civile in acest domeniu; 
- Incurajarea agentilor economici de a investi in echipamente si tehnologii 
nepoluate si de a apela la surse de energie neconventionale (energie eoliana, 
energia pamantului, energia solara,etc ). 
- Presiunile exercitate de UE in sustinerea masurilor de protectie a mediului; 
- Dezvoltarea pietei de reciclare a deseurilor, a materiei prime rezultate din 
procesarea deseurilor 
- Integrarea in strategiile de dezvoltare ale judetului si in cele nationale in ceea 
ce priveste problematica de mediu; 
- Potential mare de dezvoltare a sectorului serviciilor urbane ce vizeaza protectia 
mediului 
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- Cresterea gradului general de poluare si a efectului de sera cu efecte 
importante in ceea ce priveste schimbarile climatice; 
- Eroziunea continua a plajelor lacului; 
- Amenintarea unor specii de flora si fauna specifice; 
- Decalajul mare intre industria romaneasca si cea din Uniunea Europeana in 
ceea ce priveste implementarea unor masuri de ordin tehnologic in vederea 
protectiei mediului si reducerii poluarii; 
- Resurse bugetare reduse fata de nevoia de investitii in infrastructura de 
protectie a mediului 
- Intarzieri in aplicarea legislatiei de mediu de catre agentii economici; 
- Intensificarea traficlui auto in zona; 
- Cresterea numarului de autoturisme; 
- Cresterea cantitatii de deseuri urbane 

 

IN
F

R
A

S
T

R
U

C
T

U
R

Ă
 

P
U

N
C

T
E

 T
A

R
I 

- Existenta unor legaturi directe intre oras si UAT-urile invecinate; 
- Acces la drumuri nationale, judetene, 
- Retea importanta de de drumuri locale; 
- Standardul locativ bun sub aspectul numarului de locuinte raportat la numarul 
de persoane si a spatiului locativ raportat la numarul de persoane. 
- Numarul ridicat de case de vacanta; 
- Orasul Techirghiol este membru in Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara 
(ADI) Apa Canal Constanta, ceea ce permite abordarea utilitatilor apa-canal in 
mod integrat, la nivel judetean; 
- Zone de dezvoltare rezidentiala in system privat alocate, partial echipate, loturi 
disponibile; 
- Conditii de locuire bune pentru gospodariile existente, ca medie; 
- Grad ridicat de penetrare a tuturor serviciilor de telecomunicatii; 
- Asociatiile de proprietari ai locuintelor aflatein cladiri multietajate sunt 
interesate de reabilitarea termica a cladirilor. 
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- Existenta unui depozit neconform de deseuri amplasat pe malul lacului 
Techirghiol; 
- Drumuri interne putin dezvoltate, strazi neasfaltate si nepietrutie; 
- Infrastructura tehnico-edilitara deficitara raportata la gradul de confort social al 
unui oras; 
- Conducte de apa cu probleme de etanseitate; 
- Orasul nu este bransat la conducta de gaze natural; 
- Eficienta energetica scazuta a unei parti importante a cladirilor existente; 
- Lipsa centrelor comerciale moderne; 
- Aglomeratie si blocaje in trafic in timpul verii; 
- Inexistenta transportului in comun public; 
- Locuri de parcare insuficiente in special perioada de vara 
- Ritmul haotic al constructiilor care poate afecta potentialul natural al statiunii;
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- Accesarea programelor europene de finantare nerambursabila, precum si a 
celorlalte programe nationale si locale de finantare. 
- Apartenenta orasului Techirgiol la Zona Metropolitana Constanta ofera 
posibilitatea dezvoltarii unor proiecte integrate de dezvoltare a intregii zone, 
inclusiv a orasului 
Techirghiol; 
- Dezvoltarea zonei metropolitane Constanta; 
- Cresterea atractivitatii orasului pentru activitati turistice; 
- Existenta resurselor nerambursabile din fondurile structurale; 
- Integrarea in strategiile de dezvoltare ale 
judetului; 
- Dezvoltarea unor relatii de parteneriat in vederea dezvoltarii infrastructurii 
- Programele guvernamentale de imbunatatire a fondului locative: Prima 
casa,sprijinirea construirii locuintelor proprietate privata; 
- Dezvoltarea de locuinte sociale; 
- Reactualizarea Planului Urbanistic General; 
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- Orasul Techirghiol face parte din judetul Constanta care este cel mai important 
contributor la nivel regional; 
- Pozitionarea geografica strategica. 
- Dupa numarul de firme in orasul Techirghiol domina sectorul de turism si de 
activitati de servicii administrative si activitatea de servicii suport 
- Disponibilitatea de dialog a factorilor de decizie locali prin participarea la 
evenimente interne si internationale, transparenta existent pe internet, 
comunicarea permanenta cu mediul stiintific, cu presa si cu comunitatile similar
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- Absenta unor politici si strategii coerente de dezvoltare economica integrata a 
zonei; 
- Capacitatea slaba de adaptare a agentilor economici la cerintele pietei. 
- Slaba promovare a activitatilor economice noi, legate de resursele si traditia 
locala 
- Densitate redusa a intreprinderilor la nivel de oras 
- Infrastructura de afaceri este redusa si limitata ca spectru de servicii de afaceri 
si inovare 
- Infrastructura publica slab dezvoltata pentru dezvoltarea de noi afaceri 
- Implicare redusa a mediului de afaceri in comunitate 
- Capacitatea scazuta a agentilor economici locali de a se adapta la o piata 
concurentiala unica; 
- Lipsa de resurse financiare destinate dezvoltarii economice, retehnologizarii si 
eficientizarii economice. 
- Diversificare redusa a economiei locale redusa la servicii pentru populatie, 
comert, turism 
- Cladire administrativa degradata si cu capacitati reduse de a sustine servi 
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- Apartenenta orasului Techirgiol la Zona Metropolitana Constanta ofera 
posibilitatea dezvoltarii unor proiecte integrate de dezvoltare a intregii zone, 
inclusiv a orasului Techirghiol; 
- Tendinta de crestere a investitiilor, in special a investitiilor private si in special a 
investitiilor straine. 
- Fonduri europene structurale si de investitii destinate dezvoltarii firmelor din 
mediul urban, cu precadere din domeniile
considerate competitive la nivel national 
- Valorificarea oportunitatilor de colaborare regionale, nationale si international, 
inclusiv 
parteneriatele de infratire cu alte localitati 
- Intarirea capacitatii administrative pentru asigurarea de support in 
implementarea 
strategiei de dezvoltare durabila a orasului si 
sustinerea dezvoltarii economiei locale 
- Intarirea increderii comunitatii locale in deciziile si activitatea autoritatii locale 
prin consultari periodice si implicari in activitati 
- Construirea/modernizarea si dotarea unei cladiri ca sediu administrativ pentru 
administratia locala 
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- Mediu fiscal si legislativ schimbator care descurajeaza angajarea unor investitii 
de amploare in domeniul productiv, unde rata de recuperare a investitiilor este 
moderata, iar factorii de risc sunt multiplii; 
- Concurenta exercitata pe piata regionala si nationala 
- Resurse financiare limitate destinate dezvoltarii economice. 
- Continuarea efectelor crizei economice si financiare la nivel economico-social
- Instabilitatea cadrului legislativ specific mediului de afaceri 
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- Cadru natural propice dezvoltarii activitatilor de turism; 
- Capacitatea de cazare ridicata, aflata in plina extindere; 
- Traditia deosebita in activitatile cu character turistic; 
- Potential balnear ridicat, inclusiv resursa umana ocupata in domeniu; 
- Pozitia georgrafica favorabila dezvoltarii unor produse turistice noi; 
- Invatamant liceal local cu specializare in sectorul de turim; 
- Orasul Techirghiol este membru al Asociatiei Oraselor Istorice Termale 
Europene (EHTTA) 
- Orasul Techirghiol activeaza in cadrul Asociatiei Nationale a Statiunilor 
Turistice din Romania 
- In vederea derularii de proiecte commune pentru a sustine atractivitatea si 
mediatizarea turistica, orasul Techirghiol s-a infratit cu urmatoarele localitati: 
Montevago / Italia, Tekirdag / Turcia, Rotterdam / 
Olanda 
- La nivel international orasul Techirghiol este infratit cu statiunea Acqui Terme 
(Italia) 
- Dinamica pozitiva a investitiilor private si publice in elemente de infrastructura 
legata direct sau indirect de activitatea de turism. 
- Evenimente locale care pot fi transformate in evenimente turistice (amploare 
locala, judeteana si nationala) 
- Proiecte de amenajare mal lac, alei pietonale, parcaje si piscine, amenajarea 
unei Gradini Botanice finalizate in ultimii ani 
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- Locuri de parcare insuficiente, raportat la numarul de turisti din perioada 
estivala; 
- Lipsa unor produse turistice permanente; 
- Lipsa infrastructurii adecvate dezvoltarii agrementului cu ambarcatiuni; 
- Lipsa unei strategii comune pe termen lung a investitorilor in turism privind 
dezvoltarea sustenabila si integrata a acestui sector; 
- Informatii turistice si material promotionale putine si de proasta calitate. 
- Lipsa facilitatilor reale de atragere a altor categorii de turisti, a atractiilor 
mature, a competitiei la nivel de Litoral 
- Lipseste cultura turismului pentru intreaga localitate 
- Infrastructura de cazare, alimentative publica si agreement a privatilor slab 
reprezentata, cu servicii de calitate modeste 
- Capacitate redusa de cazare oferite de privati si lipsa unitatilor de cazare tip 
hotel, corelata cu cererea 
- Activitate de marketing redusa a obiectivelor cu pontetial turistic, slaba 
valorificare a obiectivelor cu potential turistic 
- Oferta de agrement, centrata exclusiv pe activitati de recreere si recuperare 
medicala 
- Lipsa unei strategii de promovare a turismului in orasul Techirghiol 
- Nesemnalizarea corespunzatoare a
obiectivelor turistice culturale si natural 
- Valorificarea insuficienta a potentialului turistic al lacului Techirghiol 
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- Apartenenta orasului Techirgiol la Zona Metropolitana Constanta ofera 
posibilitatea dezvoltarii unor proiecte integrate de dezvoltare a intregii zone, 
inclusiv a orasului Techirghiol; 
- Pozitia in teritoriu, la confluenta a trei mari zone geopolitice, creeaza premisele 
valorificarii superioare a potentialului turistic. 
- Extinderea turismului balneo, oferirea de atractii adecvate turistilor de sanatate 
care ar putea sa cheltuie in Techorghiol, dupa tratamente 
- Dezvoltarea unor forme de turism destinate niselor restricitonate la nivel de 
distractii (ex. sportivi). 
- Colaborare eficienta si orientata pe proiecte cu comunele invecinate sau cu 
localitati din judetul Constanta. 
- Fonduri europene structurale si de investitii destinate dezvoltarii turismului, 
investitii publice si investitii private : agreement de tip miniparc acvatic, ponton 
de acostare si ambarcatiuni, reabilitari si modernizari cladiri de interes public, 
amenajare spatii verzi 
- Infiintarea unui centru multicultural si multiethnic pentru integrarea culturii , 
sportului si serviciilor in activitatea de turism 
- Implicarea comunitatii locale in animarea, organizarea si promovarea 
evenimentelor actuale si dezvoltarea de noi evenimente culturale si turistice 
pentru consolidarea imaginii orasului 
- Implementarea unei strategii coerente de dezvoltare a turismului in orasul 
Techirghiol 
- Valorificarea proximitatii de litoralul Marii Negre 
- O mai buna vizibilitate a elementelor de identitate locala pentru locuitori si 
turisti 
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- Scaderea interesului turistilor romani pentru produsele turistice autohtone; 
- Fenomenul de eroziune al plajelor poate afecta pe termen lung dezvoltarea 
activitatilor turistice in aceasta zona. 
- Continuarea efectelor crizei economice si financiare si reducerea circulatiei 
turistice interne 
- Existenta in apropiere a numeroase statiuni de litoral care acapareaza si 
eclipseaza turistic orasul Techirghiol 
- Competitie puternica la nivel de destinatie – destinatii turistice externe la preturi 
similare si conditii superioare
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- Dezvoltarea accelerata a sistemului sanitary privat 
- Functionarea cabinetelor medicale individuale 
- Functionarea unui laborator de analize medicale si imagistica; 
- Functionarea Sanatoriul Balnear si de Recuperare Techirghiol 
- Invatamantul preuniversitar beneficiaza de o 
baza materiala recent reabilitata si dotata corespunzator; 
- In domeniul cercetarii functioneaza mai multe centre si institute specializate. 
- Infrastructura scolara (laboratoare, terenuri de 
sport, sali de gimnastica), relativ bine dezvoltata; 
- Infrastructura culturala dezvoltata: Casa de 
Cultura “Constantin Tanase” Techirghiol; 
Biblioteca Oraseneasca Techirghiol; Teatrul de Vara Techirghiol; sala de 
cinema; lacase de cult. 
- Gradina Botanica 
- Desfasurarea unor evenimente cu character anual (expozitii de pictura si 
sculptura/ Targ de flori/ Trag de produse manastiresti/ concursuri si expozitii de 
desene/ Festivalul de Umor “ Constantin Tanase”/ • Festivalul 
National de Muzica Usoara “Glasul 
Sperantelor” Techirghiol) 
- Baza materiala din sectorul sportiv este in general bine intretinuta; 
- Performante sportive la nivel national si international, atat la sporturile pe 
echipa, cat si la cele individuale 
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- Starea bazei materiale din sistemul sanitary este precara; 
- Infrastructura sanitara deficitara sub aspectul echipamentelor medicale de 
investigatie si tratament; 
- Baza materiala care deserveste sistemul de protectie sociala este insuficienta. 
- Servicii medicale si de urgenta precare in comparatie cu standardele Uniunii 
Europene 
- Imposibilitatea efectuarii anumitor tipuri de analize si investigatii medicale, fapt 
ce determina deplasarea populatiei in alte localitati urbane; 
- Lipsa unei clinici care sa asigure urgent ori cazuri mai complexe; 

- Procentul scazut al persoanelor cu pregatire superioara, comparativ cu 
indicatorul similar din Uniunea Europeana; 
- Resursele medicale, umane si logistice, sunt inferioare fata de media pe judetul 
Constanta. 
- Utilizarea inca insuficienta a tehnologiilor informatice moderne si a internetului 
in procesul educational. 
- Lipsa unui centru Integrat de Educatie nonformala care sa ofere posibilitatea 
peterecerii unui timp de calitate in mod placut 
- Numarul redus de ONG-uri acreditate pentru prestarea serviciilor sociale; 
- Lipsa concurentei in furnizarea de servicii de formare profesionala pe toata 
durata vietii 
- Lipsa unor baze sportive adecvate unei game mai diverse a sporturilor; 
- Lipsa centrelor de petrecere a timpului liber pentru copii si tineret 
- Nu exista furnizori privati de servicii culturale 
- Zonele cu potential de petrecere a timpului liber nu sunt amenajate, inclusive 
promenadele 
- Dotari limitate pentru sport si agreement in raport cu specificul turistic al 
localitatii; 
- Competitii sportive in numar redus 
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- Accesarea programelor europene de finantare 
nerambursabile, precum si a celorlalte programe nationale si locale de finantare. 
- Realizarea de schimburi si parteneriate cu institutii educationale din alte tari; 
- Programele guvernamentale destinate imbunatatirii sistemului educational: 
asigurarea logisticii prin dotarea cu calculatoare; acordarea de ajutor financiar in 
vederea stimularii achizitionarii de calculatoare etc; 
- Organizarea unui program after-school; 
- Organizarea mai multor activitati extrascolare in cadrul institutiilor educationale 
existente 
- Actualizarea fondului de carte din cadrul bibliotecilor; 
- Reabilitarea scenei din cadrul Casei de cultura; 
- Realizarea unor parteneriate cu institutii de cultura din alte localitati sau tari; 
- Atragerea de investitori pentru dezvoltarea infrastructurii de agrement; 
- Fonduri europene structurale si de investitii pentru investitii in unitati, medicalo-
sociale, etc. 
- Fonduri europene structurale si de investitii pentru invatamant – proiecte 
destinate grupurilor defavorizate, formarii profesionale, profesorilor, furnizarii de 
servicii sociale inovatoare, etc.  
- Apartenenta orasului Techirgiol la Zona 
Metropolitana Constanta ofera posibilitatea dezvoltarii unor proiecte integrate de 
dezvoltare a intregii zone, inclusiv a orasului Techirghiol; 
- Cresterea interesului pentru sustinereasportului local, in lumina celor mai 
recente performante obtinute pe plan national la sporturile pe echipe; 
- Cresterea interesului publicului larg de a asista la diverse competitii sportive si 
de a practica activitati sportive si de intretinere fizica.  
- Existenta resurselor nerambursabile din fondurile structurale pentru activitati 
culturale, sportive si de agrement; 
- Integrarea in strategiile de dezvoltare ale judetului; 
- Dezvoltarea unor relatii de parteneriat in vederea dezvoltarii de activitati 
sportive; 
- Perspectiva dezvoltarii centrelor si cluburilor sportive
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- Scaderea interesului populatiei pentru cultura si arta, din cauza nivelului scazut 
de trai; 
- Diminuarea fondurilor locale necesare co-finantarii proiectelor din fonduri 
europene; 
- Cresterea ratei abandonului scolar, ca urmare a instabilitatii financiare si 
material a mediului familial; 
- Sporirea numarului de elevi cu parintii migrati in strainatate, la munca  
- Continuarea procesului de reducere a populatiei scolare, ca efect al reducerii 
natalitatii 
- Fenomenul de imbatranire a populatiei poate prelungi scaderea populatiei 
scolare; 
- Lipsa unor programe sustenabile care sa ajute marea masa a elevilor, nu doar 
varfurile; 
- Instabilitatea legislativa a sistemului educational
- Lipsa fondurilor destinate sustinerii 
activitatilor sportive in conditiile unei competitii tot mai acerbe in acest domeniu. 
- Resurse bugetare reduse fata de nevoia de investitii in infrastructura culturala 
si sportiva; 
- Lipsa de implicare a comunitatii pentru crearea unei vieti culturale si sportive a 
orasului 

 

 

 



 

2.13	DIAGNOSTIC	GENERAL	ȘI	PROSPECTIV	

 

Diagnostic general 

Caracteristicile pozitive identificate au fost: existenţa unui potenţial economic, turistic și 
balnear. În sinteză putem considera că analiza profilului strategic la nivelul caracteristicilor 
“pozitive” arată atuuri importante ale orașului Techirghiol. Toate acestea îi oferă posibilitatea 
de a deveni un oraș cu o dezvoltare economică şi socială dinamică în continuă ascensiune.  

Caracteristicile negative identificate au inclus: constrângeri datorate sezonalității activității 
turistice, deficienţe în infrastructura edilitară; probleme legate de resursele umane, slaba 
valorizare a potenţialului cultural și natural, degradarea continuă a resurselor turistice 
existente. 

Orașul Techirghiol se confruntă cu probleme specifice unei stațiuni turistice de litoral cu 
activitate sezonieră. Comunitatea locală trebuie să-şi asume această poziţionare şi să o 
folosească în interesul dezvoltării locale. Totuși, față de alte stațiuni turistice similare, 
Techirghiol se diferențiază prin avantajul resurselor balneoclimaterice și de patrimoniu 
cultural și natural, suplimentar celor litorale, resurse care pot fi utilizate în vederea 
diversificării ofertei turistice și activităților economice, inclusiv pentru extinderea sezonului 
turistic. Valorificarea la standarde de eficienţă ridicată a acestor resurse poate duce la 
dezvoltarea unui profil dinamic şi atractiv pentru turişti şi investitori. Creşterea calităţii vieţii 
este un obiectiv strategic indispensabil dezvoltării viitoare a orașului. 

 

Diagnostic prospectiv 

În orizontul anului 2030, orașul Techirghiol poate deveni o stațiune balneară cu reputație de 

vârf la nivel național și internațional, motor de dezvoltare turistică la nivel regional și județean, 

un oraș cu o calitate crescută a vieții locuitorilor și a serviciilor oferite vizitatorilor săi, care poate 

valorifica sustenabil resursele naturale, prin intermediul serviciilor publice de calitate, furnizate 

preponderent prin noile tehnologii. 

Principalele intervenții care au reieșit ca fiind necesare din aplicarea matricei SWOT, 

sunt: 

Turism și Economie:  

 Dezvoltarea Durabilă a Turismului în Stațiunea balneară Techirghiol prin Modernizarea 

Infrastructurii – Zona Strada Dobrogei 

 Promovarea turismului balnear și a avantajelor naturale ale stațiunii Techirghiol la 

nivelul Zonei Metropolitane Constanța 

 Dezvoltarea unui plan de eco-turism durabil în parteneriat cu actorii instituționali 

județeni, regionali și naționali, precum și cu mediul privat  

 Promovarea internațională a turismului balnear prin prezența activă și „o voce 

îmbunătățită” în cadrul rețelelor internaționale ale stațiunilor balneare 



 Susținerea dezvoltării infrastructurii turistice de tip public prin investiții realizate prin 

intermediul fondurilor nerambursabile 

 Stimularea investițiilor private prin reglementări simplificate – urbanism, taxare, 

interacțiuni ale cetățenilor și mediului de afaceri cu administrația  

 Valorificarea potențialului terenurilor prin politici de urbanism responsabile și stabile, 

mai ales prin implementarea planurilor de urbanism în acord cu dezvoltarea durabilă 

 Formare profesională continuă pentru forța de muncă angajată în turism și servicii, 

inclusiv prin promovare activă, organizare de târguri în parteneriat cu AJOFM și mediul 

economic  

 Reducerea riscului de inundații prin lucrări și amenajări de specialitate 

 Menținerea locuirii și a sporului demografic pozitiv, prin servicii publice de calitate și un 

țesut economic viu 

 Simplificare administrativă continuă pentru a încuraja locuirea și dezvoltarea afacerilor 

 

Dezvoltarea și modernizarea cartierelor orașului, infrastructură și dezvoltare urbană: 

 Extinderea Infrastructurii de Utilitate Publică în Cartierul Tineretului 

 Accesare de proiecte de investiții pentru infrastructură, profitând de existența unor 

proiecte mature 

 Prioritizarea investițiilor în drumurile unde infrastructura este deficitară 

 Reabilitare, Anvelopare și Consolidare Imobil Primărie 

 Îmbunătățirea mobilității urbane în orașul Techirghiol 

 Extinderea zonei de agrement cu pista de bicicliști 

 Regenerarea spațiilor urbane degradate pentru îmbunătățirea mobilității urbane în 

vederea reducerii emisiilor de carbon în orașul Techirghiol 

 Asigurarea serviciilor de sănătate 

 Asigurarea serviciilor de educație 

 Asigurarea serviciilor sociale și de incluziune socială 

 Îmbunătățirea promovării oportunităților de ocupare 

 

Utilități: 

 Continuarea investițiilor pentru modernizarea infrastructurii de apă-canal, iluminat și 

salubrizare 

 Extinderea rețelelor de alimentare cu gaze naturale 

 Mentenanța continuă a infrastructurii rutiere 

 Mentenanța continuă a infrastructurii de utilități 

 Mentenanța continuă a infrastructurii de clădiri active publice urbane 



 

 



 

III. STUDII	DE	FUNDAMENTARE	A	PUG	

3.1.ELEMENTE	DIN	PLANURILE	DE	AMENAJAREA	TERITORIULUI	NAŢIONAL,	
REGIONAL	SI	JUDETEAN	

Din sectiunile Planului de Amenajare a Teritoriului National aprobate prin lege, rezulta pentru 
zona în care este situat teritoriul administrativ al orașului, urmatoarele aspecte caracteristice: 

Dezvoltarea retelei de cai rutiere si feroviare: 

Aşa cum s-a stabilit la Conferinţa Pan – Europeană a transporturilor de la Creta din 1994,    
Municipiul Constanţa se află situat pe coridorul de transport pan – european 4: Berlin – 
Nurnberg – Praga – Budapesta – Bucureşti – Constanţa – Salonic – Istanbul. Totodată culoarul 
european nr. 9 ( Marea Baltică, Kiev, Chişinău, Iaşi, Bucureşti ) face confluenţa la Bucureşti cu 
culoarul nr. 4. De asemenea, această zonă este străbătută de culoarul european nr. VII 
Constanţa – Canalul Dunăre – Marea Neagră – Dunăre – Main – Rihn – Portul Rotterdam ( 
Olanda ). 

 

Sursa: PATN Rețele de transport 



 

Sursa: PATN Rețele de transport 

Zone de risc natural- Cutremure  de  pamant: 

 
Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 
 
 
UNITĂŢI ADMINISTRATIV-TERITORIALE, amplasate în zone pentru care intensitatea 
seismică, echivalentă pe baza parametrilor de calcul privind zonarea seismică a teritoriului 
României, este minim VII ( exprimată în grade MKS):  
În conformitate cu anexa nr.3 din lege, judeţul Constanta, are următoarea zonare seismică, 
pentru oraşe şi municipii: 
 
 
Nr.ctr. Județul             UAT Nr. locuitori Intensitate seismica 



CONSTANȚA în grade MKS 
57  Municipiul Constanța 342.394 VII 
58  Municipiul Mangalia 43.924 VII 
59  Municipiul Medgidia 46.783 VII 
60  Oraşul Basarabi 11.070 VII 
61  Oraşul Cernavodă 20.514 VIII 
62  Oraşul Eforie 9.294 VII 
63  Oraşul Hârşova 11.198 VII 
64  Oraşul Năvodari   34.669 VII 
65  Oraşul Negru Vodă  5.529 VII 
66  Oraşul Ovidiu   13.458 VII 
67  Oraşul Techirghiol  7.388 VII 
 
Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 
 
Unităţi administrativ-teritoriale, afectate de inundaţii:   

 
În conformitate cu anexa nr.5. din lege, judeţul Constanta , are zone de potenţial de producere 
a inundaţiilor pentru o serie de comune oraşe şi municipii, orasul Techirghiol regăsindu-se pe 
această listă.  
 

 
Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 
 
 



 

Sursa: PATN, L. Nr. 575/ 2001 

 

 

 

 

 

Dezvoltare turistică: 



Sursa: PATN, Zone cu resurse turistice 



 

 

 



3.2.	STRATEGIA	LOCALA	DE	DEZVOLTARE	DURABILĂ	A	ORAȘULUI	TECHIRGHIOL:	

(extras acțiuni spatializate in cadrul P.U.G.) 

OBIECTIV PROIECT 

Dezvoltarea si imbunatatirea 
conectivitatii si mobilitatii 
interioare si fata de 
retelele limitrofe de transport 

 

Extinderea, modernizarea si imbunatatirea sistemului 
rutier existent din orasul Techirghiol in zonele rezidentiale, 
cu prioritate in zonele mixte rezidentiale si de servicii 
turistice 

 Crearea accesului auto in zonele de interes turistic si 
economic non-turistic prin construirea de strazi sau prin 
prelungirea unor strazi existente. Corelare cu zonele 
prioritare de dezvoltare turistica, in baza analizei dinamicii 
solicitarii de certificate de urbanism si autorizatii de 
construire in scopul investitiilor directe sau indirect in 
turism. 

Dezvoltarea sistemelor de 
transport urban 
durabil/sustenabil si 
optimizarea traficului local 

 
 

Asigurarea cailor ecologice de deplasare – crearea si 
modernizarea zonelor pedestriene, traseelor pietonale si 
pistelor pentru biciclisti. Se propune dezvoltarea unei piste 
pentru biciclisti care sa uneasca cele doua zone de 
concentrare a activitatilor turistice legate de Lacul 
Techirghiol – zona Sanatoriului de Recuperare si 
Tratament/Gradina Botanica si zone de sport (piscine, 
terenuri sport) de pe malul de nord a Lacului. Se 
propune realizarea unui parteneriat public-public cu 
Sanatoriului de Recuperare si Tratament Techirghiol 
pentru dezvoltarea unui program de stimulare a utilizarii 
bicicletelor, pentru rezidentii sanatoriului si turistii orasului, 
inclusiv servicii de inchierere de biciclete. 

Dezvoltarea urbana 
durabila 

 
 

Construirea de locuinte sociale pentru persoanele 
defavorizate, de timp container. Terenul alocat va fi in 
afara zonelor de interes turistic. Dotarea zonei de locuinte 
sociale cu servicii comunitare minimale, eventual mobile 
(cabinet socio medical mobil, inclusiv consiliere juridica, 
psihilogica, etc.), incurajarea implantarii unei unitati de 
comert cu produse de prima necesitate (teren / cladire 
atractive ca preturi/tarife de inchiriere). 

 Dotarea zonei de blocuri (ANL A.I.Cuza)- locuinte sociale 
cu servicii comunitare minimale, etapizat, in functie de 
ponderea socio profesionala si pe grupe de varsta a 
cetatenilor care vor locui in respectivul cartier, incurajarea 
implantarii unei unitati de comert cu produse de prima 
necesitate, a unui cabinet de medicina de familie, etc. 
(teren / cladire atractive ca preturi/tarife de inchiriere). 
Dotarea cartierului cu spatii verzi, locuri de joaca, 
pavilioane si cluburi pentru varstnici 

 Imbunatațirea conditiilor de locuire in zonele rezidential. 
Cladiri multietajate: reabilitarea aprofundata a cladirilor 
multietajate de locuinte pentru asigurarea eficientei 
energetice si de consum a resurselor primare. Cladiri 
unietajate: initierea unui program de stimulare a proiectelor 
private de imbunatatire a eficientei energetice si aspectului 
estetic al caselor, prin informare si sprijin acordat in 
vederea accesarii de fonduri de tipul „casa verde”, 



infiintarea unei linii de creditare a investitiilor in aspectul 
estetic, etc. 

 Construire piata agroalimentara. Stabilirea de parteneriate 
cu ferme / gospodarii din comunele invecinate / judetul 
Constanta, penru stimularea cresteriivzonale si asigurarea 
unui minim de aprovizionare cu produse ale locului, pe tot 
parcurusl anului. 

Infiintarea, extinderea, si 
modernizarea infrastructurii 
tehnico-edilitare pe tot perimetrul 
construit al orasului Techirghiol in 
conditiile cresterii parametrilor de 
calitate a utilitatilor si reducerii si 
prevenirii eventualelor riscuri 

 

Extinderea sistemelor de alimentare cu apa si evacuare a 
apei uzate in zonele de dezvoltare rezidentiala si 
economica – prioritizare in functie de dinamica de ocupare 
a terenurilor. 
Prioritare vor fi zonele turistice si de dezvoltare turistica. 
Corelare cu proiectele de extindere a sistemelor rutiere. 
Etapa I: Cartierul “Tineretului”, parcela A105 

 Redimensionarea sistemului de preluare a apelor pluviale 
si eliminarea riscurilor la inundatii in zonele cu risc 

Prevenirea poluarii, protejarea, 
mentinerea si valorificarea 
durabila a mediului natural, 
diminuarea efectelor schimbarilor 
climatice 

 
 

Continuarea proiectelor de transformare a statiunii intr-o 
„statiune verde”: crearea de noi spatii verzi – inclusiv 
prin transformarea terenurilor neutilizate in parcuri 
(ex. Parc str. Aurel Vlaicu), regenerarea spatiilor verzi 
existente, perdele forestiere si aliniamente de arbori. 
Completarea Gradinii Botanice cu vegetatie specifica si 
aplicarea de solutii de protectie a copacilor, pana la 
atingerea maturitatii (protectie cu plasa). Crearea de 
perdele forestiere pentru atenuarea efectelor vizuale ale 
zonelor non-turistice, efectelor vantului acolo unde 
este cazul. Urmarirea indicatorilor europeni privind 
dotarea zonelor urbane cu spatii verzi – 26 mp/locuitor. 
Elaborarea Registrului Spatiilor Verzi conform Legii nr. 
24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor 
verzi din intravilanul localitatilor 

Imbunatatirea managementului 
deseurilor 

 
 

Facilitarea preluarii si valorificarii deseurilor reciclabil. 
Crearea unui centru unic de colectare a deseurilor 
reciclabile – cta mai multe fractii disctincte, cu specificul ei 
de colectare, depozitare, sortare. Se va dimensiona tinand 
cont de consumurile din perioada turistica de varf

Asigurarea accesului la 
invatamantul obligatoriu 

 
 

Infiintarea de noi unitati in zonele de expansiune 
rezidentiala din Techirghiol, la nivel de unitati prescolare. 
Se va corela cu nevoile exprimate de cetatenii din zona 
targetata 

 

Extinderea si modernizarea 
serviciilor sociale 

 
 

Centru multifunctional pentru persoane varstnice, 
incluzand un sistem de reintroducere a acestor persoane 
in tesutul social al orasului, prin implicarea varstnicilor 
capabili in activitati comunitare si organizarea de ateliere 
de mica productie/servicii necesare la nivel local sau la 
nivelul altor familii/persoane varstnice 

Dezvoltarea si modernizarea 
infrastructurii de sanatate, 
cresterea calitatii serviciilor in 
unitatile medical 

 

Extinderea si modernizarea serviciilor de sanatate din 
oras. Corelarea cu strategie de dezvoltare si modernizare 
a infrastructurii de sanatate a Ministerului Sanatatii 

 

Intarirea rolului activitatilor 
culturale in imbunatatirea calitatii 
vietii si starii de bine a 

Crearea unei platforme de reunire a comunitatii 
locale – Club multicultural si multietnic 

 



comunitatii locale si turistilor 
 

 Protejarea, valorificarea si promovarea mostenirii culturale 
locale 

 Promovarea constienta a elementelor de identitate locala 
si consolidarea imaginii orasului prin evenimente locale 
(sarbatori si festivaluri locale, actiuni de caritate, 
concursuri, etc)

 Modernizarea si dotarea bazei sportive „Complex 
sportiv Sparta Techirghiol” si a imobilului “Teren de 
fotbal” 

Sporirea atractivitatii generale a 
orasului Techirghiol, prin 
regenerare si revitalizare urbana 

 

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice din domeniul 
public si privat al APL - amenajare spaţii verzi, zone de 
recreere şi pistă de biciclişti în oraşul Techirghiol 

 Regenerare urbana in zona centrala si valorificarea 
monumentelor istorice 

Dezvoltarea si cresterea 
competitivitatii IMM-urilor prin 
investitii in infrastructura fizica, 
acces la servicii si retele 
internationale 

 
 

Infrastructura publica de sprijinire a afacerilor – pe langa 
infrastructura care deserveste in comun comunitatea 
locala, declararea si amenajarea de platforme, spatii si 
depozite in regim de inchiriere, pentru activitati 
economice, inclusiv prin reutilizarea de spatii si cladiri 
publice neutilizate, piata agroalimentara (Obor), 
dezvoltare economica a orasului prin alocarea terenului 
aferent parcela A105 pentru activitati de mica 
industrie, prestari servicii;

Consolidarea avantajelor 
competitive ale sectorului 
turismului 

 
 

Valorificarea patrimoniu cultural cu potential turistic, 
dezvoltarea infrastructurii de turism – turism balnear, 
turism religios, turism cu specific local, agrement prin 
investitii in infrastructura publica –Sala de cinema, 
infiintare de Centre Balneare si de Sanatate 

 

 Valorificarea Lacului din punct de vedere turistic prin 
cresterea activitatii turistice pe lac, intretinerea facilitatilor 
si amenajarilor deja create pentru turisti precum: 
amenajarea plajelor, debarcader – platforma de acces in 
apa, gradina de recreere, trepte de acces in zona plajei si 
in apa, alei pietonale
parcaje, grupuri sanitare, infiintare punct de salvamar si 
amenajare punct de prim ajutor; ambarcatiuni – servicii 
publice, pista de biciclete in jurul Lacului si dezvoltarea si 
finantarea altora complementare de interes local si pentru 
turism: Dezvoltarea infrastructurii pentru turismul 
balnear si a activitatilor recreative in statiunea 
balneara Techirghiol, judetul Techirghiol cu 
urmatoarele obiective de investitii: 
reabilitare/modernizare strazi, inclusive dezvoltarea 
sau modernizarea sistemelor tehnico-edilitare 
(utilitati, iluminat public) aferente, reabilitare trotuare, 
facilitate de recreere si agrement, precum zone sport, 
dotari mobilier urban si sistem de acces la internet wi-fi, 
Activitati de agrement - ponton de acostare si 
ambarcatiuni.

 Integrarea culturii, sportului si serviciilor in turism prin 
organizarea de evenimente si manifestari artistice si socio
culturale si infiintarea unui Centru multicultural si multi 



etnic (77% din locuitorii orasului sunt de etnie romana)

 Valorificarea statutului de statiune balneara de interes 
national cu facilitati balneare 

Sporirea atractivitatii generale a 
orasului Techirghiol – dezvoltarea 
durabila a turismului 

 
 

Revitalizarea zonei centrale a orasului in vederea 
repozitionarii ca centru de petrecere a timpului liber, 
primire turisti, cultura – cresterea investiilor in 
infrastructura locala pentru consolidarea imaginii de 
statiune turistica de interes national, prin modernizarea 
infrastructurii, amenajarea de spaţii verzi şi spaţii de 
recreere în zona centrală a oraşului 

 Asigurarea calitatii spatiilor publice din domeniul public si 
privat al orasului prin amenajari orientate catre turist si de 
sustinere a sectorului de turism 

 Crearea unui centru de informare turistica si 
asigurarea operarii acestuia: cladire, resurse umane 
si materiale
Operarea, extinderea si pozitionarea Gradinii Botanice – 
ca ansamblu care cuprinde gradina si gazduieste „centre” 
de atragere a turistilor si comunitatii locale – activitati si 
evenimente specifice, unele cu dimensiune 
transfrontaliera in parteneriat cu Gradina Botanica 
Balchik, precum si deschidere pentru lectii practice pentru 
elevii liceului din localitate, si nu numai. 

 Crearea/ Facilitarea unei alei pietonale amenajate pentru 
desfacerea de produse locale, mestesugaresti si de tip 
souvenir. Actiunea va fi periodica, anuntata la incepu de 
an / sezon si promovata

Dezvoltarea comunitatii locale si a 
mediului de afaceri pentru 
sustinerea sectorului de turism 

 
 

Ridicarea nivelului de pregatire profesionala in domeniul 
turismului, inclusiv construirea unui centru de pregatire in 
domeniul turismului in localitatea Techirghiol, respectiv 
facilitarea elevilor de liceu de la specialitatea turism si 
alimentatie publica practica in unitatile de primire turistica 
si 
alimentatie publica locale (sursa de finantare POCU 2014-
2020) 

 Modernizarea infrastructurii balneare si de agrement in 
statiunea Techirghiol prin proiecte de investitii publice 
(sursa de finantare POR 2014-2020) 

 Stimularea dezvoltarii si modernizarii infrastructurii de 
turism, agrement si a serviciilor turistice si conexe in 
orasul Techirghiol prin proiecte de investitii private (POR 
2014-2020, scheme de ajuro de stat guvernamentale) – 
informare si comunicare

 

3.3.SINTEZA	STUDIILOR	ANALITICE	ȘI	PROSPECTIVE	

Condiții geotehnice și hidrogeologice 

Concluzii 

Din punct de vedere geomorfologic, dispunerea orașului poate fi asimilată cu o jumătate de 
amfiteatru cu alee centrală, orientat către Lacul Techirghiol, cu pante ascendente spre vest- 



nord- vest și sud- est.  Acest amfiteatru este brăzdat de văi oarbe cu caracter torențial și o vale 
mai accentuată dezvoltată în zona centrală a orașului cu dircția sud- vest. 
Ca unitate geomorfologică se disting unități dezvoltate pe zonele joase, reprzentate de 
depozite mâloase, aluvionare, de-a lungul țărmului lacului și pe albia minoră a văii centrale, și 
unități dezvoltate în pantă, de vârstă Sarmațiană și Cuaternară, reprezentat părin calcare, 
argile și loessuri. 

Din punct de vedere hidrografic se disting două tipuri de ape, după salinitatea lor: 

- ape dulci- care se drnează pe valea centrală alimentată de zonele înalte ale regiunii și care se 
varsă în lacul Techirghiol. De asemenea Valea alimentează un orizont subteran aflat la 1,5- 2,0 
m adâncime cu apă care dispare la distanța de 10-20 m de firul căii în figurația calcarului, spre 
adâncime. 

- apă sărată cantonată în lacul Techirghiol și care este folosită în scoprui terapeutice. 

 
 

Din punct de vedere litologic se disting următoarele unități: 

- Unitatea centrală, reprezentată de albia majoră a văii care poate ajunge pănă la 1-1,5 m 
lățime cu formațiuni aluvionare alcătuite din prafuri sau argile mâloase în alternanță cu mâluri 
nisipoase, umede, de culoare negricioasă, cu natură organiză.  

-Unitatea calcaroasă- flanchează albia văii ca o bandă îngustă pe malul drept. 

În partea de sud apare predominant cu excepția zonei str. Pescarului, Bl. Dr. Climescu, str. 
Albăstrelelor unde se înfundă sub depozite loessoide groase de cel puțin 5 m. 

- Unitatea cu loess- în care sunt straturi de pamânt vegetal se dezvoltă loess cu grosimi mai ari 
de 2,0 m (5-8m) sub el se afundă stratul de calcar. 

În unitatea centrală cu mâluri și prafuri mâloase fundarea directp nu este recomandată.  

În unitata calcaroasă fundarea se va face direct la apariția calcarului după îndepărtarea 
umplurii și încastrarea fundațiilor în acesta. 

În unitatea în care stratul de loess depășește 2-3 m grosime, fundarea se va face direct pe 
stratul de loess pentru construcții până la P+2 etaje. 

Organizarea circulației și transporturilor. Mobilitate și transport 

Concluzii 

Pe raza UAT Techirghiol drumul national DN38 poate prelua traficul de perspectiva pentru 
urmatorii 10ani. 
Prin PUG actual nu se aduc modificari asupra drumului si vecinatatilor imediate ale acestuia, 
cu exceptia situatiilor aprobate prin PUG anterioare si care au fost prezentate in cuprinsul 
documentatiei. 
Actualizarea PUG a fost necesara pentru introducerea in intravilan a unor suprafete de teren 
departate fata de drumul national, ca urmare a cresterii demografice si dezvoltarii Orasului 
Techirghiol. 

 

Studiu istoric 



Concluzii 

Propuneri și recomandări privind patrimoniul cultural 

Priorități identificate: 

 Înscrierea în Lista Monumentelor Istorice a celor 3 obiective identificate în prezentul 
studiu ca îndeplinind condițiile pentru clasare ca monumente istorice, grupa valorică „B” 
vezi cap.4.III 

 Priorități de restaurare – se recomandă restaurarea monumentelor istorice şi a imobilelor  
propuse spre clasare aflate în stare de pericol. 

 Stabilirea potențialului de dezvoltare al ZCP I. Stațiunea Techirghiol: 

Potenţialul de dezvoltare al ZCP I. Stațiunea Techirghiol 

Acest capitol urmăreşte evidenţierea aspectelor pozitive privind dezvoltarea durabilă şi 
integrată a ZCP I., orașul Techirghiol, în contextul potenţialului de dezvoltare oferit de fondurile 
structurale ale U.E. şi realizarea unui portofoliu de proiecte care să conducă la restaurarea şi 
valorificarea turistică a elementelor de patrimoniu. 

Potenţialul cultural istoric este dat de existenţa monumentelor istorice, de arhitectură şi de artă, 
caracteristice perioadelor istorice şi culturale specifice dezvoltării şi evoluţiei stațiunii balneare, 
ansamblurile sanatoriale și diversității culturale a locuitorilor așezării. 

Proiectele de dezvoltare trebuie să contribuie la definirea, întărirea şi „restaurarea” identităţii 
locale,  prin conservarea elementelor specifice şi a valorilor locale; protecţia responsabilă şi 
valorificarea patrimoniului construit reprezintă o componentă a dezvoltării durabile a teritoriului, 
care presupune păstrarea unui echilibru între existenţa resurselor, exploatarea economică a 
acestora şi posibilitatea generaţiilor viitoare de a dispune de resurse similare pe care să le 
poată utiliza. 

Valorificarea potenţialului de dezvoltare poate conduce la: 

- creşterea veniturilor locale, generată de valorificarea monumentelor istorice, direct şi 
indirect, prin efectele benefice ale dezvoltării turismului cultural și turismului balnear 

- dezvoltarea durabilă a teritoriului local, prin efectele susţinute de protejare a patrimoniului 
cultural şi a peisajului (promovarea activităţilor care nu conduc la efecte negative asupra 
mediului şi peisajului, valorificarea activităţilor identitare / tradiţionale); 

- consolidarea educaţiei populaţiei; 

- crearea de locuri de muncă şi la promovarea utilizării eficiente a resurselor umane, 
materiale şi patrimoniale; 

- creşterea numărului de turişti prin creşterea atractivităţii stațiunii balneare; 

În procesul de dezvoltare (propusă prin documentaţiile de urbanism şi strategii de dezvoltare) 
se va avea în vedere integrarea ZCP I. într-o politică coerentă de dezvoltare economică şi 
socială la nivelul orașului Techirghiol, prin măsuri adecvate, în aşa fel încât acestea să nu 
altereze în niciun fel caracteristicile definitorii ale ZCP I. 

În acest context, devin esenţiale pentru administraţia publică locală următoarele acţiuni: 

 Instituirea Zonei Construite Protejate I – Stațiunea Techirghiol prin realizarea documentaţiei 
P.U.Z. Z.C.P. cu scopul asigurării protecţiei acestora conf. legii; 

 Completarea L.M.I. cu imobilele desemnate prin prezentul studiu cu valoare culturală mare; 

 Posibilitatea măririi patrimoniului local prin achiziţionarea Vilei Minerva, imobil propus spre 
clasare în Lista Monumentelor Istorice, pus în vânzare de proprietari după realizarea clasării 
(exercitarea dreptului de preemţiune), în scopul folosirii acesteia de către instituţiile publice, 
cu precădere cele culturale; 



 Valorificarea prin turism, prin evenimente culturale şi ocupaţii tradiţionale a identităţii locale; 
acţiuni care pot fi realizate în incinta monumentelor istorice și a valorilor de patrimoniu local 
neclasat; 

 Educarea populaţiei prin învăţământ şi alte acţiuni (ghid de bune practici cu exemplificarea 
modalităţilor de intervenţii permise asupra monumentelor istorice; exemple de bune practici), 
pentru protecţia şi valorificarea resurselor patrimoniale; 

 Stimularea cercetărilor arheologice şi  istorice locale; 

 Sprijinirea instituţiilor care acţionează în domeniul protecţiei monumentelor istorice (asociaţii, 
ONG, proprietari); 

 Accesarea de fonduri europene specifice pentru restaurarea și punerea în valoare a 
patrimoniului construit; 

Valorificarea potenţialului turistic prin conservarea, protejarea şi punerea în valoare a 
patrimoniului construit, contribuie la dezvoltarea umană şi la creşterea calităţii vieţii colectivităţii 
locale, întrucât patrimoniul cultural constituie un ansamblu de resurse moştenite din trecut, o 
reflectare a valorilor, credinţelor, cunoştiinţelor şi tradiţiilor în continuă evoluţie. 

Astfel, s-a considerat oportună identificarea obiectivelor de utilitate publică din 
domeniul patrimoniului construit care ar putea constitui motorul dezvoltării turistice 
viitoare a orașului. Iniţierea unor proiecte ce au ca obiectiv patrimoniul cultural şi 
accesarea unor fonduri europene, pot constitui o oportunitate de dezvoltare a sectorului 
turistic şi a activităţilor din sectorul terţiar al economiei orașului Techirghiol. 

Obiective de utilitate publică în domeniul patrimoniului construit, care conduc la 
dezvoltarea economică a orașului Techirghiol, sunt următoarele: 

Proiecte privind patrimoniul construit, propuse prin prezenta documentație: 

1. Punerea în valoare a Monumentului Eroilor din Piața Republicii, prin revitalizarea 
cadrului său istoric, natural, arhitectural și urbanistic. 

2.  Conservarea și restaurarea Vilei Minerva, imobil propus spre clasarea în LMI 

3. Revitalizarea parcului orașului, aflat pe malul lacului Techirghiol 

4.  Amenajarea unui muzeu dedicat balneoclimatologiei și istoriul orașului Techirghiol.  

5. Punerea în valoare a siluetei urbane a orașului Techirghiol 

Măsuri și recomandări de implementare a obiectivelor de patrimoniu din orașului 
Techirghiol: 

- Crearea unor trasee coerente de vizitare a monumentelor istorice, valorilor de patrimoniu 
local neclasat, sanatoriilor balneare și a spațiilor publice identitare ale orașului Techirghiol 
(inclusiv promenada de pe malul lacului Techirghiol) și a stațiunilor Eforie Nord (fostă 
Eforie) și Eforie Sud (fostă Carmen Sylva / Techirghiol-Movilă), stațiuni care au aparținut în 
trecut din punct de vedere administrative de Techirghiol Sat (actual oraș Techirghiol).  

- Reînnoirea imaginii identitare a spațiilor istorice.  

- Garantarea unei continuități a peisajului urban al Pieței Republicii și crearea unei legături 
armonioase cu spațiile publice învecinate din cadrul ZCP I. 

Favorizarea lizibilității și a acceselor către monumentele istorice și a imobilelor propuse 
pentru clasare din teritoriul orașului Techirghiol. 

Valorificarea patrimoniului arhitectural al Z.C.P., prin restaurarea monumentelor istorice și 
a imobilelor propuse pentru clasare, favorizarea perspectivelor către elementele dominante 
din punct de vedere al înîlțimii:  turlele bisericilor, minaretul moscheii, turnul Vilei Minerva. 

- Montarea și întreținerea semnului și a siglei de ”Monument istoric” pe toate clădirile de 
patrimoniu construit clasat din orașul Techirghiol. 



Pe traseele pietonale create se vor amplasa panouri informative privind monumentele 
istorice din zonă și modul în care se ajunge la ele; panourile informative vor fi integrate din 
punct de vedere estetic în amenajararea propusă și nu vor stânjeni circulațiile auto sau 
pietonii. 

Fiecare monument istoric va dispune de un panou explicative, de preferat bilingv, 
cuprinzând: calitatea de monument istoric (Cod L.M.I.), datarea, scurtă prezentare istorică 
/ legendă, un plan sau o imagine de epocă; estetica și dimensiunile panourilor vor fi 
aceleași pentru toate monumentele istorice. 

- Crearea premiselor activităților comerciale și instalarea de activități temporare în cele mai 
bune condiții. 

- Dezvoltare vocației culturale a spațiului care să permită o programare deschisă la 
evenimente publice (forumuri, festivaluri) sau comerciale (piețe tematice). 

- Integrarea elementului natural (lacul Techirghiol) în amenajarea urbană a spațiilor 
adiacente lui, ca element distinctiv al spațiului public al orașului Techirghiol; la 
amenajarea peisagistică se va avea în vedere păstrarea unor culoare care nu vor fi 
obturate de vegetație, care să permit legătura vizuală între traseele străzilor care 
converg către lac și luciul de apă. 

- Se recomandă un vocabular arhitectural contemporan în amenajarea spațiului public, fiind 
obligatorie grija înscrierii acelei creaţii contemporane în contextul urban istoric, mai ales în 
ceea ce priveşte o continuitate a scării urbane existente şi raportul care se creează între 
inserţie şi monumentele istorice, scopul fiind de protejare şi valorificare a patrimoniului 
construit. 

- Materialele folosite: culori, tipuri, texturi. Se vor evita materialele nespecifice fondului 
construit şi ţesutului existent în zonele de protecţie a monumentelor istorice: materiale 
reflectorizante (inox, tablă din oțel etc.), culori stridente ale finisajelor (oranj, roşu, violet), 
se vor folosi finisajele în culori naturale ale materialelor, păstrând o imagine urbană, nu o 
imitaţie rustică nespecifică. Se recomandă folosirea culorilor pastelate în tonuri deschise 
(alb, bej, gri, s.a.) și a materialelor de construcţie naturale şi de calitate.  

- Distanţele minine ale amenajărilor verticale faţă de clădirile monument istoric şi faţă de 
limitele parcelelor acestora se vor stabili astfel încât vizibilitatea monumentelor să nu fie 
alterată prin suprapunerea, fragmentarea sau diminuarea perspectivei către monumentele 
istorice. 

- Firmele luminoase / neluminoase şi elemente de publicitate urbană. Se vor realiza la 
aceeaşi cotă şi cu aceleaşi materiale, cu caractere identice sau asemănătoare, discrete, 
fără a altera imaginea monumentelor istorice sau a distrage atenţia de la acestea. Se 
interzic culorile puternice (roșu, oranj, verde sau albastru neon, negru, galben citron, roz, 
mov ş.a.). Se vor folosi culori pastelate sau neutre, sau chiar culoarea naturală a 
materialelor. Se recomandă amplasarea la aceeaşi cotă de 2,50m faţă de nivelul străzii, iar 
lăţimea maximă a firmei va fi de 0,5m.  

Alte precizări cu privire la elementele de publicitate stradală: 

- se recomandă realizarea unui regulament local privind publicitatea stradală pentru 
asigurarea unei unități a spațiului public 

- se recomandă materiale de calitate, grafisme tradiţionale care figurează simbolic 
activitatea 

- se recomandă dimensiuni mici, discrete. Compoziţia fațadei precum şi elementele de 
decor nu trebuie afectate prin modul de amplasare a firmei. 

- se interzic: dispozitive sclipitoare, stridente sau cu iluminat agresiv; inscripţii pe 
cornişe sau acoperişuri 



- însemnele paralele cu faţada se vor limita la lungimea vitrinei, respectând trama 
parcelară, dacă mai multe clădiri alipite sunt unificate prin aceeaşi funcţiune 

- literele vor fi aplicate sau pictate direct pe suprafaţa faţadei fără suport unitary 

 

 Spațiile verzi din ZCP – oraș Techirghiol 

-   Stabilirea compoziției vegetale a spațiului public și evaluarea plantațiilor existente, într-
un proiect peisagistic realizat de specialiști în domeniu 

-   Asigurarea unei bune coabitări cu funcțiunea rezidențială și activitățile propuse la 
parterul clădirilor 

-   Asigurarea vizibilității către obiectivele de patrimoniu construit și către Lacul 
Techirghiol 

 Circulații auto și Parcaje 

-   Adaptarea repartiției ofertei de staționare în funcție de nevoile localnicilor și în funcție 
de cererea turistică de vizitare a obiectivelor de patrimoniu construit din zonă 

-   Asigurarea coabitării dintre circulația carosabilă și circulația pietonală în zonele de 
intersecție a celor două fluxuri 

-   Se recomandă asigurarea umbririi spațiilor de parcare 

-   Asigurarea tuturor tipurilor de deplasări: motorizat, nemotorizat 

 Iluminarea spațiului public 

-   Se va asigura iluminarea funcțională a spațiilor și a celor destinate pietonilor 

-   Se va gândi un proiect integrat de lumini scenografice de punere în valoare a 
patrimoniului construit din zona studiată, cu luarea în considerare a nivelului de 
consum energetic în spațiul public și a duratei de viață a materialelor utilizate  

-   Pentru orice intervenţie în sol se va ține cont de restricțiile și permisivitățile 
studiului arheologic, parte componentă a S.I.G. de fundamentare a P.U.G. și 
R.L.U. Oraș Techirghiol. 

 

Studiu peisagistic 

Concluzii 

Propunerile de protecție și conservare peisagistică sunt strâns relaționate dezvoltării 
previzionate pentru orașul Techirghiol. Principalele direcții de protecție și conservare a 
peisajului natural și antropic vizează: 

- Reabilitarea/ Dezvoltare infrastructură turistică relaționată resursei balneare, respectiv 
Lacului Techirghiol (reabilitare drumuri de acces, realizare de parcări/ puncte de staționare 
care să permită inclusiv accesul la monumentele de arhitectură și puncte de belvedere 
destinate valorizării macro- peisajului, alei pietonale neinvazive, realizare piste de biciclete). 

- semnalizarea corespunzătoare și amenajarea structurilor de acces în relație cu obiectivele 
turistice și balneare  

- Mediatizarea potentialului turistic (realizare harti turistice si pliante) 

- Imbunatatire imagine urbana (reabilitare monumente și fronturi stradale, mobilier urban) 



- Amenajarea căilor de acces/ peisajului de acces, crearea de puncte de belvedere și 
puncte de informare turistică cu indicarea obiectivelor de interes peisagistic și cultural  

Propuneri punctuale: 

- dezvoltarea unor piste de bicicliști care să unească cele două zone de concentrare a 
activităților turistice legate de lacul Techirghiol- zona Sanatoriului de Recuperare și 
Tratament/ Grădina Botanică și zona de sport (piscine, terenuri de sport) de pe malul nordic 
al lacului.  

- Dezvoltarea proiectelor de transformare a stațiunii în oraș verde: creare de noi spații verzi, 
regenerar spații verzi existente, perdele forestiere și aliniamente de arbori. 

- Crearea de perdele forestiere pentru atenuara efectelor vizuale ale zonelor non- turistice și 
bariere contra vântului 

- Consolidare și amenajare lăcașe de cult: restaurare, consolidare și punere în valoare 
Biserica de lemn Adormirea Maicii Domnului în scopul valorificării turistice 

- Reabilitarea și modernizarea Teatrului de Vară 

- Reabilitarea și modernizarea Casei de Cultură 

- Modernizarea și dotarea bazei sportive Complex Sportiv Sparta Techirghiol. 

- Reabilitarea și modernizarea spațiilor publice 

- Valorificarea turistică a lacului: amenajare plaje, debarcader- platforme de acces îăn apă, 
grădină de recreere, trepte de acces în zona plajei și înn apă, alei pietonale, parcaje, 
grupuri sanitare, înființare punct de salvamar și punct de prim ajutor, ambarcațiuni, pistă de 
biciclete în jurul lacului 

- Promovarea unui stil arhitectonic local, recomandara de utilizare cu precădere a culorilor și 
materialelor tradiționale locale: zugrăveli exterioare în tonuri de alb, acoperiș în șarpantă u 
4 ape (dobrogean) sau terasat, utilizare piatră dobrogeană, învelitoare cu olane, etc. 

- Valorificarea reperului local prin crearea de direcții de perspectivă favorabile: Turnul de 
comunicații de pe malul Lacului. 

 

Tipuri de proprietate asupra terenurilor 

Concluzii 

Suprafața totală a proprietării publice- domeniul public este structurată după cum urmează: 

Suprafata mp ha % 
Teren (s.liber constr) 498380.47 49.84 31.18
Constructii 15818.92 1.58 0.99
Cai de comunicație 1084330.37 108.43 67.83
TOTAL 1598529.76 159.85 100.00
Din care:       
Spatii verzi 223571.47 22.36 13.99



Cimitire 76140.00 7.61 4.76
Dotări publice (S.constr) 20413.92 2.04 1.28
Alte destinatii 1278404.37 127.84 79.97
Total, din care        
Terenuri revendicate 4956.00 0.50 0.31

Sursa: Prelucrare date puse la dispoziție de Primăria orașului Techirghiol 

Se observă o pondere ridicată a terenurilor aferente căilor de comunicație, precum și a 
terenurilor libere de construcții, din total terenuri proprietate public- domeniul public (în ultima 
categories u afost incluse și parcurile și cimitirele) 

Bilanțul suprafețelor care aparțin domeniului privat al orașului Techirghiol (H.C.L: 96/ 2016): 

Suprafata mp ha % 
Teren constructii 16205999.56 1620.60 97.87
Imobile locuinte (S.teren) 66761.91 6.68 0.40
Islaz 286000.00 28.60 1.73
TOTAL 16558761.47 1655.88 100.00
Din care       
Concesionate 12547.94 1.25 0.08
Propuse concesiune/vanzare 39503.92 3.95 0.24
Inchiriat 2342.00 0.23 0.01

Sursa: Prelucrare date puse la dispoziție de Primăria orașului Techirghiol 

Se observă o pondere scăzută a terenurilor închiriate, majoritatea fiind utilizate de persoane 
fizice și juridice în regim de concesiune. Totodată, se observă intenția de valorificare economic 
a patrimoniului imobiliar deținut de orașul Techirghiol prin concesiunea, vănzarea sau 
închirierea unei părți a terenurilor aflate în domeniul privat al orașului. 

Terenurile aflate în proprietate privată a persoanelor fizice și juridice însumează 2791,27 ha, 
reprezentând circa 50% din totalul terenurilor.  

În acord cu strategia de dezvoltare locală a orașului Techirghiol, constituie obiective de utilitate 
publică următoarele intervenții: 

Extinderea, modernizarea si imbunatatirea sistemului rutier existent 

Crearea accesului auto in zonele de interes turistic si economic non-turistic prin 
construirea de strazi sau prin prelungirea unor strazi existente. 

Construirea de locuinte sociale pentru persoanele defavorizate, de tip container. 

Finalizarea ansamblului de blocuri - locuinte sociale, str. A.I.Cuza 

Continuarea proiectelor de transformare a statiunii intr-o „statiune verde”: crearea de noi spatii 
verzi – inclusiv prin transformarea terenurilor neutilizate in parcuri (ex. Parc str. Aurel 
Vlaicu), regenerarea spatiilor verzi existente, perdele forestiere si aliniamente de arbori.  

Infiintarea de noi unitati in zonele de expansiune rezidentiala din Techirghiol, la nivel de unitati 
prescolare 

Consolidare, amenajare lacase de cult. Restaurarea, consolidarea si punerea in valoare a 
Bisericii de lemn Adormirea Maicii Domnului in scopul valorificarii turistice 



Reabilitarea si modernizarea Teatrului de Vara 

Reabilitarea si modernizarea Casei de Cultura Techirghiol 

Modernizarea si dotarea bazei sportive „Complex sportiv Sparta Techirghiol” si a 
imobilului “Teren de fotbal” 

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice din domeniul public si privat al APL - amenajare 
spaţii verzi, zone de recreere şi pistă de biciclişti în oraşul Techirghiol 

Valorificarea patrimoniu cultural cu potential turistic, dezvoltarea infrastructurii de turism – 
Reabilitare si modernizare Teatrul de Vara Techirghiol, Reabilitare si modernizare Casa de 
Cultura “Constantin Tanase” Techirghiol, Biblioteca Oraseneasca Techirghiol, Sala de cinema, 
infiintare de Centre Balneare si de Sanatate. 

Cresterea activitatii turistice pe lac: I. intretinerea facilitatilor si amenajarilor deja create pentru 
turisti prin proiecte anteriorare si II. dezvoltarea si finantarea altora complementare, de interes 
local si pentru turism: (1) constructia si amenajarea unui Miniparc acvatic pe malurile lacului 
Techirghiol, (2) Dezvoltarea infrastructurii pentru turismul balnear si a activitatilor 
recreative in statiunea balneara Techirghiol, judetul Techirghiol cu urmatoarele obiective 
de investitii: reabilitare/modernizare strazi, inclusiv dezvoltarea sau modernizarea 
sistemelor tehnico-edilitare (utilitati, iluminat public) aferente – Str. Lacului, Str. 
Dobrogei, reabilitare trotuare, facilitati de recreere si agrement, precum zone sport, dotari 
mobilier urban si sistem de acces la internet wi-fi.(3) Activitati de agrement - ponton de 
acostare si ambarcatiuni. 

Crearea unui Centru de informare turistica si asigurarea operarii acestuia: cladire, 
resurse umane si materiale 

Crearea/ Facilitarea unei alei pietonale amenajate pentru desfacerea de produse locale, 
mestesugaresti si de tip souvenir 

Modernizarea infrastructurii balneare si de agrement in statiunea Techirghiol prin proiecte de 
investitii publice 

Reabilitarea si extinderea cladirii administrative a APL Techirghiol 

 
Pentru asigurarea condiţiilor realizării obiectivelor pentru utilitate publică, Consiliul Local al 
orașului Techirghiol trebuie să aibă în vedere crearea rezervei de teren necesară prin 
asigurarea din resurse proprii (domeniul privat), cumpărare sau expropriere. 

 

Obiective de utilitate publică sunt: 

 Modernizarea căilor de comunicaţie rutieră, amenajarea intersecţiilor, realizarea de 
noi circulatii în zonele de dezvoltare si realizarea de parcaje publice; 

 Lucrările de infrastructură legate de îmbunătăţirea şi dezvoltarea reţelelor tehnico – 
edilitare 

 Amenajarea de spaţii plantate cu rol de protecţie şi agrement. 

 Dezvoltarea/ extinderea echipamentelor publice 

 

Potențial balnear și turistic 



Concluzii 

Propuneri de dezvoltare în conformitate cu rezultatele anchetelor sociologice efectuate: 

- îmbunătățire imagine urbană 

- reabilitare faleză 

- diversificare servicii agremenet faleză 

- dezvoltare/reabilitare/ modernizare spații verzi/ parcuri 

- modernizare infrastructură 

- modernizare structuri primire turistică 

- dezvoltare rețele verzi și pietonale, inclusiv piste ciclabile 

- dezvoltare circuite turistice tematice, inclusiv piste ciclabile la nivel teritorial 

 

Analiza factorilor interesați. Anchete sociale 

Concluzii 

REZIDENȚI. Structura socio- profesională a celor investigați se prezintă astfel: 

- din totalul celor intervievați 61% sunt femei și 39% sunt bărbați 

- repartizare pe grupe de vârstă a celor intervievați ne arată o pondere ridicată a celor de 
vârstă medie (categoria 25- 65 ani) cca. 89%: 

- sub aspectul pregătirii sunt reprezentați preponderent absolvenții de studii superioare 
(68,9%): 

- din punct de vedere ocupațional, cel mai bine reprezentați sunt angajații (79,3%): 

- din punct de vedere al duratei rezidenței în orașul Techirghiol, se observă că majoritatea celor 
intervievațI se locuiesc în oraș de peste 10 ani (cca. 90%): 

TURIȘTI. Structura socio- profesională a celor investigați se prezintă astfel: 

- din totalul celor intervievați 60% sunt femei și 40% sunt bărbați 

- repartizare pe grupe de vârstă a celor intervievați ne arată o pondere ridicată a celor de 
vârstă medie și vârsta a treia (categoria 35- 65 ani și peste) cca. 79%: 

- sub aspectul pregătirii sunt reprezentați preponderent absolvenții de studii superioare 
(60,8%): 

- din punct de vedere ocupațional, cel mai bine reprezentați sunt angajații (44,8%): 

- din punct de vedere al fidelității față de destinația turistică Techirghiol, majoritatea celor 
intervievați au declarat că își petrec concediul în acest oraș de peste 5 ani (55%): 



- Din punct de vedere al turismului practicat, majoritatea respondeților vin pentru tratament 
(72%): 

- Din punct de vedere al frecvenței sejurului turistic în orașul Techirghiol, majoritatea 
respondeților au declarat că vin de mai multe ori pe an (51,7%): 

- durata sejurului este preponderant de 2 săptămâni (55,17%): 

Principale aspecte relevate de chestionarele efectuate 

1. Ce vă place cel mai mult în oraș? 

Principalele trei opțiuni: Faleza/Parc (51,72%), Lacul  (37, 93%), Lipsa poluării (24,14%); Alte 
răspunsuri au precizat: Mânăstirea Sfânta Maria, lipsa poluării, Grădina Botanică, Turnul TV, 
oamenii, pista de biciclete 

Ce vă place cel mai puțin în oras? 

Principalele trei răspunsuri: Străzile (31%), Clădirile degradate/ curățenia (17,24%), Câinii 
comunitari (10,34%); Alte răspunsuri au mai menționat: zona DN 39, zona periurbană, cimitirul, 
lipsa trotuarelor, lipsa de pomovare 

Cum apreciați orașul în privința următoarelor aspecte: Printre lucrurile apreciate pozitiv în 
oraș se enumeră: numărul grădinițelor existente, parcuri și spații verzi, școli existente, transport 
în comun, facilități sportive, aspectul general. La pol opus, principalele lucruri considerate 
negative în oraș sunt: locuirle de joacă, facilitățile culturale, locurile de parcare, piețe și dotări 
comerciale, servicii medicale, servicii financiar- bancare.  

Care credeți că sunt principalele 3 lucrări prioritare de îmbunătățire la nivel 
urban? 

Principalele trei opțiuni: Spații verzi/ rețele utilitățI (55%), Locuri de joacă/ Amenajare spațiu 
public (48%), Parcări (34%); Alte opțiuni : Spații comerciale, iluminat public, canal colector apă 
pluvială, asfaltare străzi 

Care considerați că sunt principalele repere la nivelul orașului? 

Principalele repere menționate: Lacul Techirghiol (72%), Sanatoriul Balnear (58,6%), 
Mânăstirea Sfânta Maria (55%), Faleza (34,5%) 

Principale puncte de atracție turistică: 

Principalele răspunsuri: Lacul Techirghiol ( 89,6%), Faleza/ Mânăstirea Sfânta Maria (82,7%), 
Sanatoriul balnear (72,4%), Grădina Botanică (55,2%), Parcul Terapeutic (48,3%), Sanatoriul 
CCA (34,5%), Clubul Nautic/ Pavilion Băi Reci (24,1%) 

 

 Evoluția activităților economice 

Concluzii 

Pentru dezvoltarea economiei locale a localitatii Techirghiol, autoritatile ar trebui sa se implice 
in mod activ pentru dezvoltarea mediului economic local avand ca scop pe termen mediu si 
lung urmatoarele aspecte: 

1. Combaterea saraciei 



2. Stoparea migratiei populatiei, si atragerea populatiei din localitatile apropiate 
3. Dezvoltarea institutiilor de invatamant 
4. Dezvoltarea serviciilor publice oferite 
5. Imbunatatirea standardelor de mediu 

 
1. Combaterea saraciei 

Pentru combaterea saraciei autoritatile locale pot actiona in mai multe directii pentru crearea de 
noi locuri de munca, pentru asigurarea stabilitatii locurilor de munca, pentru atragerea 
populatiei din localitatile limitrofe. 
Directii 

- Stabilirea ca obiectiv dezvoltarea ramurii industriale de procesare a produselor 
agricole si de origine animala avand in vedere ca domeniul agricol dar si domeniul 
zootehnic sunt puternic reprezentate la nivelul localitatii si a judetului. Acest obiectiv 
poate fi atins prin atragerea investitorilor, prin dezvoltarea parteneriatelor public-privat, 
prin accesara fondurilor nerambursabile 

- Stabilirea ca obiectiv constructia unitatilor de stocare si inmagazinare a produselor 
agricole (depozite, silozuri, unitati de stocare  a produselor de origine animala) 

- Atragerea de investitori in domeniul zootehnic, localitatea putand asigura spatiul 
pentru construirea unei ferme, si putand asigura hrana animalelor din productie proprie 

- Sprijinirea si incurajarea micilor producatori locali sa se grupeze in asociatii 
agricole, astfel putand comercializa mai usor si mai eficient produsele agricole,  putand 
achizitiona utilaje moderne, putand procesa produsele agricole in vederea cresterii 
valorii adaugate 

- Sprijinirea micilor producatori pentru atragerea fondurilor nerambursabile in 
vederea construirii de solarii, care pot imbunatatii recoltele obtinute  

- Incurajarea culturilor ecologice, in vederea cresterii valorii recoltelor 
- Atragerea de investitori din domeniul energiei, foarte dinamic in ultimii ani, in 

vederea dezvoltarii de parcuri fotovoltaice la nivelul localitatii 
- Incurajarea si promovarea turismului rural, prin specularea aspectului rural nealterat 

al zonei, ce ar putea atrage turisti in localitate, aducand beneficii financiare dar si 
promovarea localitatii 

 
Actiuni autoritati locale 

- Stabilirea ca obiectiv prioritar imbunatatirea infrastructurii rutiere si de servicii publice 
oferite 

- Concesionarea terenurilor si spatiilor in vederea dezvoltarii de obiective economice 
- Scutiri de la plata taxelor si impozitelor locale pentru potentialii investitori 
- Promovarea in randul locuitorilor a modalitatilor de accesare a fondurilor europene 

nerambursabile 
- Sustinerea din bugetul local sau din fonduri guvernamentale a parteneriatelor public-

private 
- Stabilirea de relatii comerciale cu agentii de turism interne si externe pentru 

promovarea localitatii 
- Organizarea de targuri pentru promovarea produselor micilor producatori locali 
- Organizarea de cursuri de perfectionare si/sau reconversie profesionala in domeniile 

agricol si in functie de cerintele pietei in alte domenii 
- Stabilirea de contacte externe in vederea comercializarii productiei agricole la preturi 

mai bune 
- Organizarea si promovarea festivalurilor gastronomice traditionale ce pot atrage un 

numar mare de turisti atat romani cat si straini, atragand totodata resurse financiare la 
nivelul localitatii 

 
2. Stoparea migratiei populatiei, si atragerea populatiei din localitatile apropiate 



Soparea migratiei se poate realiza prin dezvoltarea economiei locale, daca se reuseste 
implementarea proiectelor prezentate mai sus, sau a oricaror alte proiecte ce pot atrage 
resurse financiare la nivelul localitatii. 
Prin crearea de noi locuri de munca, prin promovarea de modalitati  si oportunitati pentru 
dezvoltarea sectorului agricol, prin atragerea finatarilor la nivelul localitatii, migratia se poate 
opri, locuitorii putand avea resursele financiare unui trai decent, nefiind nevoiti sa plece inspre 
orasele din apropiere. 
Pe de alta parte prin crearea de noi locuri de munca, prin sprijinirea micilor producatori locali, 
prin facilitati fiscale sau locative, autoritatile pot face din Cringeni un pol de crestere local, astfel 
localitatea devenind atractiva pentru populatia din regiune. 
 

3. Dezvoltarea institutiilor de invatamant 
Capitalul uman reprezinta o importanta deosebita pentru dezvoltarea rurala. Dezvoltarea rurala 
si diversificarea economiei rurale depind de nivelul educatiei, al cunoasterii si calificarii. 
Trebuie avut in vedere ca resursa umana este cea mai importanta investitie pe termen lung, 
forta de munca specializata in domeniile de excelenta poate conduce la dezvoltarea economica 
si la imbunatatirea conditiilor de trai ale populatiei. 
Cunoasterea ultimelor tehnologii de cultivare, recoltare, procesare in domeniul agricol, poate 
conduce pe termen lung la cresterea recoltolor obtinute. Cunoasterea evolutiei materialului 
saditor, selectia si folosirea  semintelor rezistente la daunatori va conduce la recolte mai bune. 
Cunoasterea tehnicilor de promovare si negociere va avea ca efect obtinerea de venituri mai 
mari din valorificarea recoltelor. 
De asemenea trebuie avut in vedere ca produsele agricole prelucrate pot suplimenta veniturile 
producatorilor agricoli. Se pot organiza cursuri in vederea specializarii fortei de munca in 
vederea prelucrii produselor agricole. 
 

4. Dezvoltarea serviciilor publice oferite 
Imbunatatirea serviciilor educationale, medicale, prin organizarea de cursuri de reconversie 
profesionala, prin imbunatatirea serviciilor tehnico-edilitare oferite autoritatile pot atrage noi 
locuitori, dar si ni investitori. 

Pregatirea populatiei active pentru domeniul agricol, ramura cea mai dezvoltata la nivelul 
localitatii dar si pentru activitatile adiacente acestui domeniu (procesare, prelucrare, comert, 
gastonomie) poate atrage investitori in zona, acestia beneficiind de forta de munca 
specializata, nemaifiind obligati sa instruiasca personalul. 

 

 

 

Evoluția socio- demografică 

Concluzii 

Populaţia localității Techirghiol poate fi caracterizată prin următoarele procese sau variabile 
demografice:  

1. proces recent scădere demografică, respectiv număr mai mic de născuţii vii decât numărul 
persoanelor decedate 

2. rata pozitivă a migraţiei din ultimii ani care arată un grad ridicat de atractivitate pentru 
locuire; 



3. structura pe grupe de vârste (pondere de 67% a populaţiei în vârstă de muncă 20-64 ani) 
este favorabilă pentru dezvoltarea economiei locale; 

4. tendinte accentuate de îmbătrânire demografică ceea ce înseamnă costuri ridicate din 
punct de vedere social.  

În opinia noastră, scăderea demografică se va menţine pe termen lung, disfuncţionalităţi 
putând să rezulte datorita scăderii populației localitățiiTechirghiol, concomitent cu îmbatrânirea 
populației. Scăderea numărului persoanelor active poate avea efecte negative pe piața forței 
de muncă. 

Recomandări 

1. Atragerea potențialilor locuitori din localitățile limitrofe in Techirghiol prin oferirea de 
case/terenuri.  

2. Atragerea de investitori în localitate în vederea creării de noi locuri de muncă, altfel 
localitatea putând fi atractivă, descurajând migrația 

3. Încurajarea casatoriei și a natalității, prin acordarea de ajutoare financiare, îmbunătățirea 
protecției sociale pentru copii 

 

Impactul schimbărilor climatice 

Concluzii 

Lacul Techirghiol este situat în zona costieră a Mării Negre, într-o zonă turistică deosebit de 
dezvoltată. Techirghiol, Eforie Nord şi Eforie Sud sunt staţiuni importante, aflate pe ţărmul 
nordic şi cel sudic ale lacului, care atrag turiştii prin promovarea proprietăţilor terapeutice ale 
nămolului sapropelic. Statiunea Techirghiol are o capacitate de cazare de1369 de persoane in 
hoteluri (1), vile turistice (30) si pensiuni turistice (2).  

Nămolul mai este utilizat în Eforie Nord, Eforie Sud şi Mangalia. Principalele activităţi 
economice din zonă sunt agricultura şi turismul. Lacul se află la numai 15 km de Constanţa, cel 
mai mare oraş din judeţ şi al doilea ca mărime în privinţa populaţiei în România (după 
Bucureşti). Industria turismului este dezvoltată în această zonă, iar numărul tot mai mare de 
case de vacanţă şi activităţi legate de turism reflectă impactul asupra economiei locale. 

Mare parte a părţii de uscat a sitului este reprezentată de culturi agricole, care prin compoziţia 
lor au un rol important în asigurarea condiţiilor de iernat propice pentru păsări, în special pentru 
speciile de gâşte sălbatice. Astfel, menţinerea în continuare a culturilor, cu precădere a celor 
de grâu şi porumb, este absolut necesară pentru îndeplinirea rolului de cartier de iernat al 
Lacului 
Techirghiol. Păşunile, din cauza faptului că sunt destul de slab reprezentate în zonă (suprafaţa 
lor fiind semnificativ mai mică decât cea a culturilor agricole), sunt într-o stare precară fiind 
folosite în mod excesiv de către proprietarii locali de oi şi capre. 

Însă cel mai important factor care afectează aria protejată în prezent este creşterea explozivă a 
numărului de construcţii din zonă, un risc deosebit fiind  
reprezentat de apropierea intravilanului de coada lacului, adică de zona cea mai importantă din 
punct de vedere al biodiversităţii. Este foarte important să se  
menţină situaţia actuală a terenurilor şi să nu se dezvolte infrastructura în zona de protecţie 
specială avifaunistică. 



În acest moment, turismul nu are influenţe negative majore asupra ariei protejate. Acest lucru 
se datorează faptului că majoritatea activităţilor de turism sunt localizate în partea sărată, 
limitrofă a Mării Negre, care nu este prea însemnată în ceea ce priveşte biodiversitatea. Dar 
creşterea exagerată a numărului de pescari sportivi şi turişti care ar putea vizita partea 
salmastră şi 
dulce a lacului ar putea provoca o sporire a gradului de deranj din această parte. 

Protejarea corespunzătoare a Lacului Techirghiol şi utilizarea durabilă a resurselor naturale ale 
acestuia sunt de mare importanţă pentru Administraţia Naţională Apele Române - Administratia 
Bazinala de Apa Dobrogea-Litoral, Societatea Ornitologică Română, Asociatia Demos şi 
administraţia locală (Primăria Techirghiol), exprimate prin implicarea directă în solicitarea 
custodiei. 

Degradarea condiţiilor fizico-chimice ale lacului cu efect asupra populaţiilor de floră şi 
faună 

Există un aport tot mai mare de apă dulce din scurgerile de suprafaţă şi deversările subterane, 
care cauzează diluarea apei. În anul hidrologic 1961- 1962, valoarea curgerilor de suprafaţă 
către lac era de aproximativ 0,4 milioane m3, iar în 1972-973 valoarea a atins 6 milioane m3 pe 
an. În privinţa deversărilor în subteran, valorile au crescut de la 5 milioane m3 în 1961 la 8 
milioane m3 în 1980. Nivelul apei a continuat să crească, într-un ritm de 9 cm.y-1 între 1970 şi 
1973 şi 12 cm.y-1 între 1974 şi 1983. Apar astfel modificări în privinţa calităţii apei, ca urmare a 
aportului de nutrienţi provenind din utilizarea îngrăşămintelor şi din deşeuri menajere. 

În timpul celor mai reci luni de iarnă, înnoptatul păsărilor se restrânge la acele lacuri care nu 
sunt îngheţate. Aportul tot mai mare de apă dulce va periclita calitatea Lacului Techirghiol, 
ducând la pierderea acestuia ca loc de înnoptare. 

De asemenea schimbările fizico-chimice pot duce la dispariţia speciilor de floră şi faună 
adaptate la mediul de viaţă în ape salmastre sau sărate. În prezent, prin finalizarea lucrărilor de 
drenare a apei dulci din coada lacului (ANEXA I), situaţia compoziţiei specifice a apei este 
stabilă. Însă orice acţiune antropică necontrolată poate afecta acest echilibru şi poate duce la 
consecinţe negative asupra procesului de peloidogeneză. 

Deranjarea păsărilor sălbatice la locurile de înnoptare şi hrănire 

Accesul la locul de înnoptat nu este restricţionat. În ciuda faptului că vânarea speciei Branta 
ruficollis (gâsca cu gât roşu) a fost interzisă prin legislaţia României începând cu anul 1993, 
vânătorii (localnici sau turişti) împuşcă gâştele în timpul răsăritului sau în amurg, foarte 
aproape de locul de înnoptare. 

Deranjarea cauzată de împuşcarea lângă lac şi deseori la marginea acestuia împiedică gâştele 
sălbatice şi alte specii să înnopteze în siguranţă pe lac. Gâştele sunt obligate să zboare mai 
mult timp, ceea ce implică un mai mare consum de energie decât de obicei, contribuind astfel 
la creşterea mortalităţii prin extenuare. 

De asemenea, gâştele sunt deranjate în timpul hrănirii de către fermieri şi vânători şi trebuie să 
îşi găsească alte locuri de hrănire. Acestea sunt obligate să se hrănească mai puţin timp şi să 
petreacă mai mult timp pentru căutarea unor locuri de hrănire mai sigure. Acest fapt duce la 
creşterea mortalităţii gâştelor prin înfometare. Fermierii care îşi păzesc culturile alungă gâştele 
de pe terenurile de hrănire ale acestora. În timpul iernii, populaţiile de B. ruficollis şi Anser 
albifrons 
se hrănesc în stoluri mixte, mai ales cu grâu de toamnă (Triticum aestivum), uneori şi cu orz 
(Avena sativa). În perioada comunistă, înainte de anii 1990, întregul domeniu agricol era 
deţinut de către stat, iar gâştele erau pur şi simplu ignorate. În anii 1990, cea mai mare parte a 



terenurilor agricole a fost privatizată, iar conflictul dintre fermieri şi gâşte a devenit tot mai 
accentuat. Studiile recente (Summers, 1990; Patterson, 1991, Hulea, 2002) menţionează o 
diminuare semnificativă a recoltelor asociate gâştelor care pasc culturile. Vânarea gâştelor pe 
terenurile de hrănire se face din ascunzători sau direct din câmp. Mulţi vânători au împuşcat 
gâştele în câmp în luna noiembrie 2000 (44%), dar mai târziu în timpul anotimpului utilizarea 
ascunzătorilor a devenit mai răspândită 
(Hulea, 2002). Pe întreaga perioadă a iernii, stresul datorat vânătorii este dublu la sfârşit de 
săptămână în comparaţie cu zilele lucrătoare. 

O altă utilizare a lacului este reprezentată de piscicultura care se desfăşoară la coada lacului, 
în partea salmastră, cuprinsă între cele două baraje. Această zonă este dată în concesiune şi 
este administrată de către firma S.C. Cris-Fishing SRL. Această activitate trebuie să fie 
reglementată deoarece poate provoca deranjul păsărilor care iernează şi cuibăresc pe lac, prin 
folosirea bărcilor de pescuit. 

Evoluția pe termen lung a mersului vremii de la o zi la alta și de la o regiune la alta descrie 
clima. La rândul lui, semnalul global al schimbării climei se proiectează la scări regionale și 
locale foarte 
diferit. Dezbaterile actuale care au loc în comunitatea științifică internațională se concentrează 
nu 
atât asupra existenței acestui semnal, cât mai ales asupra incertitudinilor referitoare la 
magnitudinea și la proiecțiile lui regionale. 

Evenimentele extreme meteorologice, considerate fiecare în parte, nu pot fi puse în relație 
directă 
cu schimbarea climei (vremea și clima fiind concepte distincte). Privite însă pe fundalul 
observațiilor din ultimul secol, evenimentele din deceniile recente se înscriu într-o tendință de 
accentuare a caracterului extrem al unora din fenomenele meteorologice, tendință evidențiată 
atât 
de rezultatele experimentelor numerice, în condițiile creșterii concentrației atmosferice a 
gazelor 
cu efect de seră, cât și de observațiile înregistrate în multe regiuni ale globului. 

Creșterea temperaturii medii globale a aerului este însoțită de creșterea frecvenței valurilor de 
căldură în multe regiuni continentale. Secetele devin mai frecvente și mai intense. În același 
timp, 
ciclul apei modificat de schimbarea climei determină creșterea frecvenței episoadelor cu 
precipitații din ce în ce mai abundente, pe areale limitate și pe durate scurte, ceea ce provoacă 
inundații rapide din ce în ce mai numeroase. În zonele tropicale, intensitatea uraganelor pare a 
crește odată cu creșterea temperaturii apei oceanului la suprafață, iar în zona arctică suprafața 
acoperită de gheața marină scade într-un ritm accelerat, cu consecințe asupra transportului 
global 
de energie în geosistem. 

Din punct de vedere socio-economic, sunt importante tocmai aceste proiecții climatice 
regionale ale schimbării climei. Încălzirea globală nu e uniformă în spațiu și timp pentru că 
factorii locali și 
variabilitatea naturală nuanțează semnalul global. Frecvența valurilor de căldură a crescut și va 
continua să crească în deceniile următoare tocmai în regiunile sud-estice, sudice și vestice ce 
înconjoară lanțul carpatic. Aglomerările urbane din aceste regiuni vor resimți și mai puternic 
stresul termic crescut, datorită efectului de insulă urbană de căldură. Pe de altă parte, 
rezultatele 
experimentelor numerice ne sugerează ca episoade cu cantități mari de precipitații vor fi din ce 
în 
ce mai frecvente mai ales în zonele de munte. În contextul deforestării accelerate, această 



creștere a frecvenței evenimentelor cu o cantitate mare de precipitații va provoca o incidență 
crescută a inundațiilor rapide catastrofale. Acestea sunt doar câteva exemple ale fenomenelor 
meteorologice ce se transformă în hazarduri cărora societatea va trebui să le facă față. 

 

 



 

IV. PROPUNERI	DE	ORGANIZARE	URBANISTICĂ,	
REGLEMENTĂRI	

4.1.	OPŢIUNI	ALE	POPULAŢIEI		

Propunerile privind organizarea viitoare social-economică şi urbanistică a orașului au ţinut 
seamă de necesităţile şi opţiunile populaţiei. Au fost consultate autorităţilor locale şi  analizate 
propunerile pentru dezvoltarea de unităţi economice si creare noi locuri de muncă, precum şi 
alte sugestii făcute pe parcursul consultărilor din perioada elaborării Planului Urbanistic 
General. 

Atât Strategia de Dezvoltare Locală, cât şi mecanismele instituţionale implicate în procesul de 
implementare trebuie să ţină cont de interesele comunităţii, care au fost exprimate prin 
intermediul sondajului de opinie şi se regasesc în portofoliul de proiecte prioritare ale orașului. 

Principala optiune pentru faza de propuneri si reglementari va fi definirea sensului evolutiei 
orasului (in care, in etapa de actiune a PUG poate fi realizata numai pornirea schimbarii de 
profil): 
 
- Statiune balneoturistica, cu caracter accentuat urban, avand si rolul de cazare pentru 
persoane in retragere, pentru cazare persoane active cu loc de munca in Constanta sau Eforie;  
- Statiunea balneara, cu capacitate de tratare majorata si prelungita in tot timpul anului in 
baze de tratament si sanatorii, forta de munca din oras profilata pe servicii balneo- turistice. 
- Statiune balneo-turistica, in  care o mare parte a cazarii se face la particulari care asigura o 
ambianta semirurala, inclusiv cu gospodarie de tip rural, cu animale si produse animaliere 
preparate in gospodaria proprie. 

 

4.2.	EVOLUŢIE	POSIBILĂ,	PRIORITĂŢI	

Datele prezentate si analiza informatiilor exsitente se poate concluziona ca orașul Techirghiol 
dispune de resurse valoroase naturale fara probleme majore in ceea ce priveste capitalul 
natural si mediul,  in principal neexistand amenintari care sa exercite presiuni sistemice. 
Problemele apar insa, asa cum rezulta din analiza informatiilor, in sectorul economic si social.  

Potenţialul oferit de cadrul natural va produce mutaţii în evoluţia economică, ducând la 
creşterea valorii terenurilor ce vor fi solicitate pentru dezvoltarea unor activităţi comerciale, 
agro- industriale şi turism.  

Concomitent oportunitatilor de dezvoltare oferite de cadrul natural si relief, au fost luate in 
considerare asigurarea cadrului necesar (terenuri urbane, zonare functionala, cai de 
comunicatie si echipare edilitara) dezvoltarii activitatilor economice generate de aceasta, 
precum si a bazei turistice (prevederea zonelor destinate practicarii turismului, extinderea 
zonelor de agremenet și zonelor balneare.) 

La suprafața teritoriului administrativ contribuie și suprafața de teren care a aparținut localității 
Eforie, respectiv 66,80 ha și 20,10 ha. 

Teritoriul intravilan propus are o suprafață de 718.74 ha, fiind format din următoarele trupuri 

SITUAȚIE PROPUSĂ (S total = 718,74 ha) 

Nr. TRUP SUPRAFAȚĂ TRUP 

1 - Techirghiol 680,28 ha 

2 21,34 ha 



3 4,88 ha 

4 - fost 5 3,00 ha 

5 - fost 6 4,00 ha 

6 - fost 7 3,33 ha 

7 1,91 ha 

 

4.3.	OPTIMIZAREA	RELAŢIILOR	ÎN	TERITORIU	

Oraşul Techirghiol se găseşte în judeţul Constanţa şi  este aşezat pe malul nord-vestic al 
lacului cu acelaşi nume, într-o vâlcea înconjurată de mici coline. Beneficiază de un climat 
continental, în care se simt mai mult efectele brizei de lac decât ale celei marine.  Situată la 18 
km sud-est de Municipiul Constanţa şi 15 – 20 m altitudine, este singura staţiune de pe litoral 
profilată exclusiv pe tratamentul balnear, pentru afecţiunile reumatismale şi ginecologice. 
Accesul în oraş se poate face dinspre localitatea Agigea pe DN 38, Constanţa – Negru-Vodă, 
sau dinspre staţiunea Eforie Nord care se găseşte la 2,5 km, pe DN 39 2A. Legătura cu sudul 
judeţului se poate face şi pe DJ 393, spre localitatea Moşneni. Cea mai apropiată staţie de cale 
ferată este în localitatea Eforie-Nord. 

Oraşul Techirghiol are urmatoarele vecinatati: 

- comuna Agigea – la Nord 

- comuna Topraisar – la Vest 

- comuna Tuzla – la Sud 

- oraşul Eforie – la Est 

Pentru optimizarea relaţiilor în teritoriu, pe baza studiilor efectuate privind teritoriul 
administrativ şi a relaţiilor de interdependenţă dintre localităţi şi vecinătăţi, se propun: 

 valorificarea amplasării şi integrarea în reţeaua de localităţi la nivelul judetului  

 colaborarea cu localităţile învecinate pentru realizarea unor obiective legate de valorificarea 
potenţialului natural şi protecţia mediului cum ar fi folosirea resurselor de apă, gospodărirea 
deşeurilor, zone de agrement 

 controlul modului de folosinţă a teritoriului, corecta gestionare şi oprirea tendinţelor de 
folosire excesivă a acestuia 

 corecta realizare a extinderii localităţii prin realizarea în prealabil a studiilor infrastructurii şi 
utilităţilor necesare pentru evitarea disfuncţionalităţilor  

 

4.4.	DEZVOLTAREA	ACTIVITĂŢILOR	ECONOMICE	

4.4.1	Direcții	de	dezvoltare	economică	

Pentru dezvoltarea economiei locale a localitatii Techirghiol, autoritatile ar trebui sa se implice 
in mod activ pentru dezvoltarea mediului economic local avand ca scop pe termen mediu si 
lung urmatoarele aspecte: 



6. Combaterea saraciei 

7. Stoparea migratiei populatiei, si atragerea populatiei din localitatile apropiate 

8. Dezvoltarea institutiilor de invatamant 

9. Dezvoltarea serviciilor publice oferite 

10. Imbunatatirea standardelor de mediu 

4. Combaterea saraciei 

Pentru combaterea saraciei autoritatile locale pot actiona in mai multe directii pentru crearea de 
noi locuri de munca, pentru asigurarea stabilitatii locurilor de munca, pentru atragerea 
populatiei din localitatile limitrofe. 

- Stabilirea ca obiectiv dezvoltarea ramurii industriale de procesare a produselor 
agricole si de origine animala avand in vedere ca domeniul agricol dar si domeniul 
zootehnic sunt puternic reprezentate la nivelul localitatii si a judetului. Acest obiectiv 
poate fi atins prin atragerea investitorilor, prin dezvoltarea parteneriatelor public-privat, 
prin accesara fondurilor nerambursabile 

- Stabilirea ca obiectiv constructia unitatilor de stocare si inmagazinare a produselor 
agricole (depozite, silozuri, unitati de stocare  a produselor de origine animala) 

- Atragerea de investitori in domeniul zootehnic, localitatea putand asigura spatiul 
pentru construirea unei ferme, si putand asigura hrana animalelor din productie proprie 

- Sprijinirea si incurajarea micilor producatori locali sa se grupeze in asociatii 
agricole, astfel putand comercializa mai usor si mai eficient produsele agricole,  putand 
achizitiona utilaje moderne, putand procesa produsele agricole in vederea cresterii 
valorii adaugate 

- Sprijinirea micilor producatori pentru atragerea fondurilor nerambursabile in 
vederea construirii de solarii, care pot imbunatatii recoltele obtinute  

- Incurajarea culturilor ecologice, in vederea cresterii valorii recoltelor 

- Atragerea de investitori din domeniul energiei, foarte dinamic in ultimii ani, in 
vederea dezvoltarii de parcuri fotovoltaice la nivelul localitatii 

- Incurajarea si promovarea turismului rural, prin specularea aspectului rural nealterat 
al zonei, ce ar putea atrage turisti in localitate, aducand beneficii financiare dar si 
promovarea localitatii 

Actiuni autoritati locale 

- Stabilirea ca obiectiv prioritar imbunatatirea infrastructurii rutiere si de servicii publice 
oferite 

- Concesionarea terenurilor si spatiilor in vederea dezvoltarii de obiective economice 

- Scutiri de la plata taxelor si impozitelor locale pentru potentialii investitori 

- Promovarea in randul locuitorilor a modalitatilor de accesare a fondurilor europene 
nerambursabile 



- Sustinerea din bugetul local sau din fonduri guvernamentale a parteneriatelor public-
private 

- Stabilirea de relatii comerciale cu agentii de turism interne si externe pentru 
promovarea localitatii 

- Organizarea de targuri pentru promovarea produselor micilor producatori locali 

- Organizarea de cursuri de perfectionare si/sau reconversie profesionala in domeniile 
agricol si in functie de cerintele pietei in alte domenii 

- Stabilirea de contacte externe in vederea comercializarii productiei agricole la preturi 
mai bune 

- Organizarea si promovarea festivalurilor gastronomice traditionale ce pot atrage un 
numar mare de turisti atat romani cat si straini, atragand totodata resurse financiare la 
nivelul localitatii 

5. Stoparea migratiei populatiei, si atragerea populatiei din localitatile apropiate 

Soparea migratiei se poate realiza prin dezvoltarea economiei locale, daca se reuseste 
implementarea proiectelor prezentate mai sus, sau a oricaror alte proiecte ce pot atrage 
resurse financiare la nivelul localitatii. 

Prin crearea de noi locuri de munca, prin promovarea de modalitati  si oportunitati pentru 
dezvoltarea sectorului agricol, prin atragerea finatarilor la nivelul localitatii, migratia se poate 
opri, locuitorii putand avea resursele financiare unui trai decent, nefiind nevoiti sa plece inspre 
orasele din apropiere. 

Pe de alta parte prin crearea de noi locuri de munca, prin sprijinirea micilor producatori locali, 
prin facilitati fiscale sau locative, autoritatile pot face din Cringeni un pol de crestere local, astfel 
localitatea devenind atractiva pentru populatia din regiune. 

6. Dezvoltarea institutiilor de invatamant 

Capitalul uman reprezinta o importanta deosebita pentru dezvoltarea rurala. Dezvoltarea rurala 
si diversificarea economiei rurale depind de nivelul educatiei, al cunoasterii si calificarii. 

Trebuie avut in vedere ca resursa umana este cea mai importanta investitie pe termen lung, 
forta de munca specializata in domeniile de excelenta poate conduce la dezvoltarea economica 
si la imbunatatirea conditiilor de trai ale populatiei. 

Cunoasterea ultimelor tehnologii de cultivare, recoltare, procesare in domeniul agricol, poate 
conduce pe termen lung la cresterea recoltolor obtinute. Cunoasterea evolutiei materialului 
saditor, selectia si folosirea  semintelor rezistente la daunatori va conduce la recolte mai bune. 

Cunoasterea tehnicilor de promovare si negociere va avea ca efect obtinerea de venituri mai 
mari din valorificarea recoltelor. 

De asemenea trebuie avut in vedere ca produsele agricole prelucrate pot suplimenta veniturile 
producatorilor agricoli. Se pot organiza cursuri in vederea specializarii fortei de munca in 
vederea prelucrii produselor agricole. 

5. Dezvoltarea serviciilor publice oferite 



Imbunatatirea serviciilor educationale, medicale, prin organizarea de cursuri de reconversie 
profesionala, prin imbunatatirea serviciilor tehnico-edilitare oferite autoritatile pot atrage noi 
locuitori, dar si ni investitori. 

Pregatirea populatiei active pentru domeniul agricol, ramura cea mai dezvoltata la nivelul 
localitatii dar si pentru activitatile adiacente acestui domeniu (procesare, prelucrare, comert, 
gastonomie) poate atrage investitori in zona, acestia beneficiind de forta de munca 
specializata, nemaifiind obligati sa instruiasca personalul. 

 

4.4.2	Valorificarea	potențialului	balneo‐	turistic	

MASTER PLAN INVESTIȚII TURISM 

Direcții operaționale Măsuri propuse
Dezvoltarea turismului de 
sănătate 

- Echilibrare ofertă turism sănătate (balnear, wellness) și 
oferta agrement turistic complementar 
- Modernizare/ reabilitare infrastructură balneară 
- Dezvoltare ofettă wellness (cure împotriva îmbătrânirii, 
cure împotriva stresului, oferirea unor experiențe diversificate 
legate de spa și fitness, produse care oferă acces la natură) 
- infrastructura de agrement turistic: amenajare/ reabilitare 
parcuri/ parcuri tematice,  
- infrastructură pentru alte activități recreaționale,  
- construcție/ amenajare/ reabilitare cheu de acostare/ ponton 
acostare,  
- realizare/ amenajare centru/ zonă de agrement,  
- amenajare în scop turistic a lacurilor/ plajelor de agrement,  
- construcție/ amenajare/ reabilitare zonă de picnic/ campare, 
camping, sat de vacanță,  
- amenajare locuri de odihnă/ popas, amenajare puncte de 
belvedere 
- amenajare puncte de observare/ filmare/ fotografiere 

Dezvoltarea echilibrată şi 
integrată a litoralului Mării 
Negre  

- construcție/ amenajare/ reabilitare centru de prim ajutor, 
-  construcție/ amenajare/ reabilitare foișor salvamar,  
- construcție/ reconstruire/ amenajare/ reabilitare cheu de 
acostare/ ponton acostare,  
- restaurare/ refacere monumente reprezentative unice/ 
identitare pentru destinație, parcuri tematice,  
- construcție/ amenajare/ reabilitare aquaparc,  
- realizare/ amenajare centru/ zonă de agrement,  
- amenajare în scop turistic a lacurilor/ plajelor de agrement, 
sat de vacanță.   

 

MASTER PLAN DEZVOLTARE TURISM NAȚIONAL 2007- 2026 

Direcții operaționale Măsuri propuse 
Program de conștientizare în 
sectorul ospitalității și 
turismului 

 

Program de îmbunătățire a 
serviciilor din sectorul 
ospitalității și turismului 

 



Programul de restructurare a 
pregătirii profsionale 
instituționalizate sin sectorul 
ospitalității și turismului 

 

Sănătate și agrement- litoral - dezvoltare ofertă suplimentară plajei: teatre pentru 
spectacole tematice, terenuri de golf, parcuri de recreere și 
agrement, parcuri acvatice 
- dezvoltare ponton/ faleză acoperită 
- centru modern de informare cu materiale despre atracțiile 
din zonă 
- mașini și biciclete de închiriat 

Turismul de afaceri și 
conferințe 

- crearea de facilități pentru organizarea evenimentelor 
corporatiste, conferințe, afaceri combinat cu turismul de 
wellness 

OBIECTIVE POL DE CREȘTERE CONSTANȚA 

Obiective strategice Obiective sectoriale 
Dezvoltare turism la 
standarde europene 

Diversificare servicii turistice și nivel calitativ al acestora 
Extinderea Gradinii botanice pana la malul lacului, dar si in 
lungime 
Imbunătățire infrastructură de acces pentru serviciile turistice 
Realizarea infrastructurii rutiere aferenta infrastructurii turistice 
Imbunătățire condiții pentru activități de agrement 
Constructia unui debarcader incluzand si 2 vaporase de 
agreement 
Centru multifunctional de turism balneo-fizio-terapeutic, centrat 
pe resursele naturale existente si care va include si component 
educationala 
Realizarea unui studiu biologic, in colaborarea cu specialistii 
Sanatoriului, privind protectia bacteriei care produce namolul 
sapropelic 

Dezvoltare economică 
durabilă orientată pe 
ramurile economice cu 
tradiție în zonă 

Dezvoltarea inițiativei private și a investițiilor in turism 
Dezvoltarea activității portuare 
Încurajarea și dezvoltarea inițiativei private în domeniile corelate 
activității turistice

Dezvoltare infrastructură 
suport ptr. Dezvoltarea 
economiei și a turismului 

Organizare spațială, fond construit 
Sistem de monitorizare video a localitatii 
Piata agro-alimentara 
Reabilitatea si extinderea sediului Primariei si al Sanatoriului 
Dezoltarea și modernizarea infrastructurii de drumuri 
Dezvoltarea și modernizarea infrastructurii de mediu 
Plantarea in tot orasul de arbori, de aliniament 
Dotari suplimentare pentru strangerea selectiva a deseurilor, 
plus alte actiuni de salubrizare 
Constructia unei eoliene in extravilan pentru crearea unei 
alternative energetice 
Amenajarea albiei pentru scurgerea apei pluviale – cu scopul 
protectiei impotriva dezastrelor 
Dezvoltarea durabilă și eficientă a învățământului la toate 
nvielurile

 

Programe Proiecte 
Retea de strazi si drumuri in si intre localitatile Reabilitarea si modernizarea de drumuri in 



din Zona Metropolitana Constantareabilitare, 
modernizare 

localitatea Techirghiol
Reabilitarea tramei stradale din oraşul 
Techirghiol 

Zone verzi in localităţile din Zona 
Metropolitană Constanţa-reabilitare, 
modernizare,amenajare,creare 

Amenajarea unui parc dendrologic în 
localitatea Techirghiol 

Infrastructura publica de transport- 
amenajare/reamenajare, creare 

Amenajarea unei autogări în localitatea 
Techirghiol

Unitati sanitare din Zona Metropolitana 
Constanta -reabilitare, modernizare, creare 

Reabilitarea şi modernizarea Sanatoriului şi a 
Bazei de Tratament Techirghiol 

Infrastructura aferenta serviciilor sociale si 
comunitare din Zona Metropolitana Constanta-
reabilitare, modernizare, creare 

Reparatii capitale, extindere si modernizare la 
Centru de Recuperare si Reabilitare 
Neuropsihiatrica Techirghiol - Corpul A 
Reparatii capitale, extindere si modernizare la 
Centru de Recuperare si Reabilitare 
Neuropsihiatrica Techirghiol - Corpul C 

Infrastructura social - comunitara in Zona 
Metropolitana Constanta-reabilitare , 
modernizare, creare 

Ansamblu de locuinte sociale pentru chiriasii 
evacuati-D+P+2E+M-str.Al.I.Cuza - localitatea 
Techirghiol

Unităţi de învăţământ prescolar si 
preuniversitar din Zona Metropolitană 
Constanta-reabilitare, modernizare, dotare 
,creare 

Reabilitarea, modernizarea şi dotarea 
unităţilor de învăţământ din localitatea 
Techirghiol 

Împădurirea şi amenajarea de liziere în jurul 
zonelor rezidenţiale si a zonelor industriale

Impadurirea unui teren degradat situat in 
localitateaTechirghiol

Masuri de combatere a riscurilor naturale in 
zonele cele mai expuse la risc - amenajare, 
regularizare vai 

Lucrari de aparare impotriva inundatiilor in 
localitatea Techirghiol prin redimensionare 
dren D1, pentru preluarea apelor pluviale din 
cartierul nou situat la limita vestica a orasului 
Eforie, redimensionarea si extindere canal 
dalat din intravilanul localitatea Techirghiol 
Reabilitare fir de vale in vederea limitarii 
aportului de apa dulce si menajera in panza 
freatica cu impact asupra protectiei lacului-
extindere retele canalizare menajera in 
localitatea Techirghiol
Regularizarea vailor Movilita si Biruinta, 
afluenti ai lacului Techirghiol 

Protecţia şi conservarea integrată a ariilor 
naturale protejate situate în Zona 
Metropolitană Constanţa 

Protejarea, conservarea şi punerea în valoare 
a ariei naturale protejate Lacul Techirghiol, 
localitatea Techirghiol 

Infrastructura turistica si de agrement - 
modernizare, dezvoltare,creare 

Modernizarea infrastructurii balneare si de 
agrement in statiunea Techirghiol 

Infrastructura publica urbana din zonele 
turistice -reabilitare/reamenajare 

Reabilitarea şi reamenajarea promenadei 
Techirghiol 

Structuri de sprijin pentru promovarea turistica 
a Zonei Metropolitane Constanta 

Dezvoltarea turismului religios in Dobrogea-
Manastirea Techirghiol 

Studiu privind dezvoltarea turismului și protecția patrimoniului natural și cultural la 
nivelul polului de creștere Constanța, 2015 



 

 

4.4.3	Valorificarea	potențialului	balneo‐	turistic‐	recomandări	pentru	R.L.U.	

Structuri cazare și infrastructuri turistice- tipuri 

În conformitate cu prevderile H.G.R. 525/ 1996 se recomandă pentru propunerile de dezvoltare 
utilizarea următoarelor tipuri de structuri de cazare: 

1.10.1. Hotel *\_***** 

1.10.2. Hotel-apartament *\_***** 

1.10.3. Motel *\_** 

1.10.4. Vile **\_***** Amplasament: în zone nepoluate, bogat plantate se pot amplasa şi în 
vecinătatea altor dotări turistice se vor evita amplasamentele în vecinătatea surselor de poluare 
(zone industriale, artere de trafic greu) 

1.10.5. Bungalouri *\_*** Amplasament: în perimetrul campingurilor, satelor de vacanţă sau ca 
spaţii complementare unităţilor hoteliere 

1.10.6. Cabane categoria *-*** Amplasament: în zone montane, rezervaţii naturale, în 
apropierea staţiunilor balneare sau a altor obiective de interes turistic 

1.10.7. Campinguri *\_**** 

1.10.8. Sate de vacanţă **\_*** 

Propuneri de dezvoltare în conformitate cu rezultatele anchetelor sociologice efectuate: 

- îmbunătățire imagine urbană 

- reabilitare faleză 



- diversificare servicii agremenet faleză 

- dezvoltare/reabilitare/ modernizare spații verzi/ parcuri 

- modernizare infrastructură 

- modernizare structuri primire turistică 

- dezvoltare rețele verzi și pietonale, inclusiv piste ciclabile 

- dezvoltare circuite turistice tematice, inclusiv piste ciclabile la nivel teritorial 

 

 

 

 

 

 

4.5.	EVOLUŢIA	POPULAŢIEI.	ELEMENTE	DEMOGRAFICE	ŞI	SOCIALE	

Prognoza populației: 

 Modelul de creştere tendenţială 

 Pentru a realiza prognoza populaţiei localitații Techirghiol s-a analizat evoluţia populaţiei în 
perioada precedentă şi evoluţia probabilă a mişcării naturale şi migratorii. Valorile sporurilor 
natural şi migratoriu s-au considerat constante pentru perioada previzionată.  

Prin metoda de creştere tendenţială s-a stabilit mai întâi sporul mediu anual al populaţiei în 
ultimii 5 ani, respectiv intervalul 2011 respectiv 53,40 locuitori/an( -22,2 media sporului natural 
și 75,6 media sporului migratoriu) . Presupunând constantă evoluţia populaţiei, aceasta va 
crește în orizontul anului 2022 cu 267 locuitori, ajungând la un efectiv de 8,442 locuitori. 

Prognoza populaţiei, folosind modelul creşterii tendenţiale prin luarea în considerare a sporului 
mediu anual total (spor natural şi migratoriu) se prezintă în graficul de mai jos:  



 

Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

Prognoza accentuează creșterea efectivului populaţiei pentru perioada următoare. Metoda 
sporului mediu anual se bazează pe analiza evoluţiei populaţiei în perioada precedentă care 
relevă o creștere a volumului populaţiei în progresie aritmetică, considerând sporul total 
constant pentru întreaga perioadă.  

 Modelul de creştere biologică 

O altă variantă a prognozei demografice s-a realizat folosind modelul de creştere biologică, 
luând în considerare doar sporul natural. Presupunând în această variantă că populaţia 
localității Crîngeni va fi influenţată doar de sporul natural, a rezultat un ritm de scădere 
demografică cu 22,2 locuitori/an calculat pentru intervalul 2018-2022. Considerând că sporul 
natural se va menţine constant în viitorii 5 ani, populaţia va cunoaşte o scădere numerică cu 
111 locuitori în orizontul anului 2022.  

 

Sursa: Prelucrare proprie pe baza datelor INS baza de date TEMPO 

 

Evoluţiile recente demografice ale populaţiei localității Techirghiol arată o tendinţă de scădere 
accentuată a populaţiei care se va menţine şi în perspectiva anului 2022. Considerăm că 



sporul migrator va fi în continuare pizitiv şi se va păstra tendinţa de scădere a populaţiei, 
conform serilor de date din perioada 1992-2017. Prima variantă , mai precis modelul creșterii 
tendențiale  descrie o creștere rapidă a populaţiei dar care ia în considerare şi fenomenul 
migraţiei. Modelul creșterii biologice care ia in considerare doar sporul natural, oferă un 
șcenariu negativ al evoluției populației în următorii 5 ani. 

Prognoza evoluţiei populaţiei şi luarea ei în calculele decizionale este o necesitate. În caz 
contrar, deciziile luate astăzi s-ar putea dovedi eronate peste câţiva ani. De exemplu, scăderea 
în viitor a ponderii populaţiei şcolare va necesita o reorganizare a distribuţiei unităţilor de 
învăţământ în teritoriu. Exemplul şcolilor poate fi extins şi asupra multor altor amenajări: centre 
de sănătate, biblioteci, staţii de alimentare cu apă, instalaţii de epurare şi asupra multor 
obiective de investiţii. Investiţiile din localităţile componente oraşului, care au funcţii economice 
agrare trebuie bine fundamentate datorită procesului de îmbătrânire a populaţiei şi lipsei de 
atractivitate pentru acele aşezări care nu au potenţial de dezvoltare. Reducerea efectivului 
populaţiei tinere, care reprezintă un potenţial pentru dezvoltarea unei anumite zone poate 
deveni un factor perturbator de limitare a dezvoltării.  

 

Populaţia localității Techirghiol poate fi caracterizată prin următoarele procese sau variabile 
demografice:  

5. proces recent scădere demografică, respectiv număr mai mic de născuţii vii decât numărul 
persoanelor decedate 

6. rata pozitivă a migraţiei din ultimii ani care arată un grad ridicat de atractivitate pentru 
locuire; 

7. structura pe grupe de vârste (pondere de 67% a populaţiei în vârstă de muncă 20-64 ani) 
este favorabilă pentru dezvoltarea economiei locale; 

8. tendinte accentuate de îmbătrânire demografică ceea ce înseamnă costuri ridicate din 
punct de vedere social.  

În opinia noastră, scăderea demografică se va menţine pe termen lung, disfuncţionalităţi 
putând să rezulte datorita scăderii populației localitățiiTechirghiol, concomitent cu îmbatrânirea 
populației. Scăderea numărului persoanelor active poate avea efecte negative pe piața forței 
de muncă. 

Recomandări 

4. Atragerea potențialilor locuitori din localitățile limitrofe in Techirghiol prin oferirea de 
case/terenuri.  

5. Atragerea de investitori în localitate în vederea creării de noi locuri de muncă, altfel 
localitatea putând fi atractivă, descurajând migrația 

6. Încurajarea casatoriei și a natalității, prin acordarea de ajutoare financiare, îmbunătățirea 
protecției sociale pentru copii 

 



4.6.CĂI	DE	COMUNICAŢIE	ŞI	TRANSPORT.	ELEMENTE	DE	MOBILITATE	URBANĂ‐	
PROPUNERI	DE	REGLEMENTĂRI	PRIVIND	DEZVOLTAREA	ŞI	ORGANIZAREA	
CIRCULAŢIEI.	

Transporturile si circulatia, reprezinta o functie urbana generalizata si in consecinta trebuie sa 
tina cont de aspecte variate: comportament individual si social, evolutia preferintelor privind 
locuirea, utilizarea timpului liber, natura distractiilor, etc. Aceste aspecte au consecinte directe 
asupra mobilitatii, acirculatiei rutiere si transporturilor. 

Principalele elemente care influenteaza traficul rutier si trasporturile, sunt: 

- conturarea unor linii de legatura, la nivelul unor teritorii mai largi, prin amplificarea relatiilor 
intre orasul Techirghiol si municipiul Constanta, orasul Eforie si cu zona de sud alitoralului; 

- dezvoltarea unor zone de interes local si extra local in teritoriile atrase in intravilan, prin 
realizarea de cartiere rezidentiale si a unor zone de turism si balneo-turism; 

- dezvoltarea comunicatiilor, transporturilor si a echiparii teritoriului. 

Pentru fundamentarea circulatiei, este necesar intocmirea unui studiu de circulatie pentru a 
cuprinde perspectiva anului 2010-2020, luind in calcul noul teritoriu intravilan.. Studiul de 
circulatie va trebui sa tina seama de urmatoarele ipoteze:  

- structura populatiei si in consecinta gradul de motorizare pentru fiecare zona   de  locuit;     

- valorile de calcul pentru dimensionarea retelei stradale majore in prognoza de lunga durata 
anul 2010-2020, rezulta din valorile de trafic determinate pentru principalele momente de 
deplasari prin folosirea datelor de baza ale Planului Urbanistic General. 

Pornind de la trama stradala existenta s-a ales, dupa criterii functionale, reteaua stradala 
majora a orasului cu completari minime, care corespund cu viitoarele cerinte de sistematizare 
si dezvoltarea a teritoriului si a retelei de cai de comunicatii, din zonele atrase in intravilan. 

Transportul in comun- aceasta activitate, este realizata de operatori privati  si se va dezvolta o 
data cu extinderea orasului si cu dezvoltarea zonelor aferente turismului, balneo-turismului si 
zonelor de sport si agreement. 

Organizarea circulatiei feroviare. 

Statia CFR si linia CF au fost desfintate, zona fiind propusa pentru reconversie functionala.  

Organizarea circulatiilor pietonale. 

Pe strazile rehabilitate exista trotuare pentru circulatii pietonale. Pe strazile care nu au astfel de 
circulatii, si care urmeza a fi rehabilitate, se vur realize circulatii pietonale conform normelor in 
vigoare. Sunt propuse de asemeni trasee pietonale majore pe intreaga faleza a lacolui.Toate 
circulatiile pietonale, vor respecta coditiile speciale pentru personae cu handicap, specificate 
de lege. 

Drumurile nationale, judetene si comunale îsi pastreaza categoria functionala din care fac 
parte, fiind considerate continue în traversarea localitatilor, servind totodata si ca strazi. 

Parcarea autovehiculelor este admisa de regula în zone special amenajate în afara benzilor 
de circulatie si a trotuarelor. 



Administratia publica locala si politia rutiera au obligatia de a reglementa parcarea si 
stationarea pe strazi. 

Nu este admisa parcarea pe benzile de circulatie ale drumurilor nationale si judetene. 

Pentru valorificarea reţelei existente şi pentru stabilirea posibilităţilor de intervenţie imediată, s-
a avut în vedere în ce măsură reţeaua căilor de comunicaţie aferente comunei corespunde 
câtorva condiţii majore: funcţionalitatea individuală şi în corelare, valorificarea la maximum a 
potenţialelor existente de infrastructuri şi dotări, integrarea sistemului general de transport în 
normele europene (sistemul regional corelat cu sistemul urban şi cu cel general), modul cum 
sunt realizate legăturile între penetraţii, cum sunt rezolvate principalele noduri rutiere, sistemul 
major de artere, organizarea transportului în comun etc. 

Sunt propuse mai multe reglementări, în conformitate cu disfuncţionalităţile semnalate, în 
conformitate cu analiza datelor existente, a posibilităţilor de optimizare, a obiectivelor majore 
ale Planului Urbanistic, cu normele tehnice în vigoare pentru proiectarea străzilor, intersecţiilor, 
profilurilor caracteristice etc., şi cu discuţiile cu factorii locali de specialitate, pentru eliminarea 
disfuncţionalităţilor infrastructurii rutiere şi a celor de dotare şi organizare, pentru satisfacerea 
condiţiilor de trafic şi de încadrare urbană, în vederea valorificării amplasării şi integrării în 
reţeaua de localităţi a judeţului, ca şi pentru corecta realizare a extinderii localităţii prin 
realizarea în prealabil a studiilor infrastructurii şi utilităţilor necesare, pentru evitarea 
disfuncţionalităţilor viitoare. Întrucât circulaţia majoră este în general stabilită şi rezolvată, 
propunerile şi reglementările se referă la optimizarea relaţiilor de trafic, la extinderi, la 
amenajări şi modernizări. 

Propuneri: 

- modernizarea străzilor, aleilor şi trotuarelor, prin amenajări de profil şi aplicarea de 
îmbrăcăminţi rutiere; având în vedere procentul mare de străzi care necesită reabilitare (aprox. 
80%), va trebui să se stabilească un program etapizat; 

- amenajarea intersecţiilor şi echiparea cu semafoare; 

- asigurarea unui iluminat stradal corespunzător, pentru evitarea accidentelor rutiere pe timp 
de noapte; 

- corectarea traseelor deficitare ca elemente geometrice, cu sinuozităţi, curbe 
necorespunzătoare etc. şi lărgiri; 

- amenajarea de parcaje (necesitate impusă de creşterea gradului de motorizare, avându-se 
în vedere faptul că numărul insuficient de parcaje influenţează negativ fluenţa circulaţiei, în 
momentul de faţă parcându-se, de multe ori, în lungul străzilor, pe carosabil, în lipsa unor 
spaţii speciale). 

 

Limita zonei de protecție a drumului național pe întregul teritoriul adminstrativ al Orașului 
Techirghiol este de 50,00 m față de marginea exterioară a zonei de siguranță. 

În zona de protecție a drmului național nu se vor aduce prejudicii drumului sau derulării în 
siguranță a traficulu iprin: 

- neasigurarea scurgerii apelor în mod corespunzător 



- executarea de construcții, împrejmuiri sau plantații care să provoace înzăpezirea drumului 
sau să împiedice vizibilitatea pe drum 

- executarea unor lucrări care periclitează stabilitatea drumului, siguranța circulaiei sau 
modific regimul apelor subterane 

- lucrări de defrișare de păduri adiacente drumului; pentru astfel de lucrări, adminsitratorul 
domeniului silvic va solicita acordul adminsitratorului drumului 

Limitele zonei de siguranță a drumului național DN38, pe întreg teritoriul adminstrativ al 
Orașului Techirghiol sunt: 

- 2,00 m de la picior taluz pentr sectorul DN38 km 2+955- km 3+500 stânga/ dreapta 

- 3,00 m de la marginea părții carosabile, pentr sectorul DN38 km 3+500- km 5+300 stânga/ 
dreapta 

- 1,50 m de la margine exterioara sant pentru sectorul Dn38 km 5+300- km 8+175 stânga/ 
dreapta 

Condițiile de amplasare în zona drumului a diferitelor construcții/ instalații saui panouri 
publicitare: 

- Pentru dezvoltarea capacității de circulație a drumului național în traversarea localităților 
rurale, distanța dintre axa drumului și gardurile sau construcțiile situate de o parte și de alta 
a drumurilor va fi de minim 13,00 m.  

- Pentru obiectivele din afara localității care atrag trafic suplimentar,  distanța de amplsare a 
acestora este conform art 47 alin (1) din OG 43/ 1997 republicată, cu completările și 
modificările ulterioare. 

- Se va rezerva spațiu pentru dezvoltarea și modernizarea drumului național, viitoarele 
drumuri colectoar eparalele cu drumul național precum și amplasarea rețelelor edilitare în 
afara zonei de siguranță a drumului național 

- Se vor amenaja stații, în afara părții carosabile, pentru oprirea vehiculelor care efectuează 
transport de persoane; Amplasarea acestora se stabilește de către autoritățile 
administrației publice locale cu avizul adminsitratorului drumului și al poliției rutiere 

- Drumurile laterale vor aea sistem rutier echivalent cu cel al durmului național pe o lungime 
de min 25,00 m față de marginea părții carosabile. 

- Panourile publicitar se vor amplasa conform OG 43/ 1997. 

- Vor fi prevăzute locuri de parcare în incinte, pentru evitarea staționării pe ampriza durmului, 
a perturbării traficului rutier și evitarea producerii unor accidente pe drumul național 

- Accesele rutiere la drumul național se vor amenaja în conformitate cu lgislația și 
normativele tehncie în vigoare. 

 

PUG care trebuie actualizat are drept scop introducerea in intravilan a zonelor mentionate: 
UTR4, UTR26, UTR27, UTR28, UTR30, UTR31, UTR33, UTR34 si extinderea zonelor de 
intravilan existente: UTR8, UTR9, UTR13, UTR19 si Trup 1, (a se vedea plansa nr.2). 



Aceste zone nu se afla in vecinatatea DN38.  

Nu se intervine asupra drumului national. Prin acest PUG nu se propune pentru moment 
largirea sau modernizarea drumului national. Prin analiza traficului, care este prezentata mai 
jos, se constata ca drumul asigura in conditiile geometriei actuale un nivel de serviciu bun si cu 
rezerva mare de capacitate cel putin pentru urmatorii 10 ani. S-a analizat de asemenea 
capacitatea de circulatie a intersectiilor principale ale drumului national cu alte drumuri 
importante din zona respectiv, str.Muncii si DJ393. Intersectia cea mai solicitata str.Muncii-
DN38 este la nivelul de serviciu A si va ramane la acest nivel cel putin pana in anul 2025.  

Se propune amenajarea drumului colector, paralel cu DN38 între km 5+780 și km 6+750 
stânga, cu debuare în drumul național DN38 în dreptul km 5+780 și km 6+750. Amenajarea 
intersecțiilor din zona drumului național DN38 km 5+780 stângași 6+750 stânga se vor realzia 
conform Avizului PUZ= DRDP Constanța nr. 17098/2012.  

Nu se propun zone noi de extindere a intravilanului in lungul drumului national. S-au prezentat 
in documentatie doar situatiile deja existente de zone intravilan aflate in vecinatatea drumului 
national cu amenajarile proiectate anterior. 

La cele 2 zone de intravilan existente UTR15 si UTR3, circulatia autovehiculelor se desfasoara 
pe strazile proiectate in interiorul zonelor. Nu sunt permise accese directe in drumul national. 

Pentru legatura cu drumul principal la zona UTR15-PUZ A105/2 au fost proiectate cele 2 
intersectii de la km5+780st. si km6+750st. La zona UTR3 legatura cu drumul principal se face 
prin strada Muncii.  

Cele 2 zone sunt separate prin zone de spatiu verde de 9.85-18.10m respectiv 5.70m latime 
pana la ampriza drumului.. 

Drumurile colectoare sunt strada A la zona UTR15 conform normativului AND600-2010 fig.40.a 
si strada proiectata in spatele loturilor, conform normativului AND600-2010 fig.40.c. 

Nu sunt proiectate alte drumuri colectoare. 

Functionalitatile celor 2 zone sunt: la zona UTR15, predominant rezidentiala cu functiuni 
complementare rezidentialului: spatii comerciale, cult, recreere, timp liber, gradinite, dotari 
social-culturale si partial zona activitati economice: industrie usoara nepoluanta, hale 
depozitare, logistica, show-room-uri, etc. La zona UTR3 functiunea este rezidentiala. 

In interiorul localitatii distanta intre marginea partii carosabile si limita existenta a proprietatilor 
este de min.5.00m. Spatiul permite amplasarea unor statii de transport in comun. Zona de 
2.00m aflata in afara zonei de siguranta permite amplasarea unor retele subterane de instalatii. 
Pentru moment nu se propun astfel de lucrari. De asemenea nu se propune amenajarea de 
locuri de parcare sau piste de biciclisti in lungul drumului national. 

La km5+300 exista intersectia cu DJ393. In prezent intersectia este amenajata cu insula in 
forma de picatura, cu marcaje rutiere si indicatoare de circulatie. Nu se propun lucrari de 
modernizare a intersectiei. La intersectiile existente ale strazilor laterale din localitate cu DN38, 
pentru moment nu se fac modificari. 

Extinderea intravilanului localității în lungul drumului național se poate face numai cu 
condiția realizării de drumuri coelctoare paralele cu drumul național, care să preia 
traficul generat de obiectivele localeși care să debușeze în drumul național în intersecții 
amenajate conform normativelor tehnice în vigoare. Drumurile colectoare vor fi prevăzute 



cu facilități și pentru traficul pietonal, bicicliști, inclusiv pentru persoanele cu handicap 
locomotor.  

Drumurile colectoare vor debușa în intersecții corespunzător amenajate în conformitate cu 
legislația și normativele tehncie în vigoare. 

La amplasarea cosntrucțiilor noi în lungul DN38 km 2+955- km 8+175 stânga/ dreapta, în 
intravilanul localității, se va respecta limita exterioară a zonei de siguranță, limita zonei de 
protecție precum și distanțele de amplsarea față de marginea părții carosabile a drumului 
național, în conformitate cu legislația în vigoare. 

La promovarea obiectivelor socio- eonomice, în zona DN38 km 2+955- km 8+175 stînga/ 
dreapta se va avea în vederecă în conformitate cu art.46 din OG 43/ 1997, privind regimul 
durmurilor, Consiliile locale sau Județene să impună prin avizul tehnic sau certificatul de 
urbanism, obținerea de către beneficiari a acordului prealabil al DRDP Constanța, privind 
amenajarea acceselor rutiere la durmul național și amplasarea obiectivelor în zona drumului 
național.  

Sistematizarea geometrică a intersecțiilor drumului național cu drumurile clasificate se va stabili 
numai în urma unor studii de trafic și în baza unor proiecte avizate de către CNAIR SA și poliția 
rutieră.  

Zona intersecțiilor drumului național cu principalele străzi laterale șidurmuri clasificate precum 
și zonele din itneriorul curbelor cu raze mici, vor fi protejate și se vor impune restricții de 
construire pentru rezervarea suprafețelor necesare modernizării intersecțiilor și asigurarea 
vizibilității, având în vedere că aceste supraețe fac parte din zonele de siguranță ale drumului 
național.  

 



 

4.7.ZONIFICAREA	FUNCŢIONALĂ.	BILANŢUL	TERITORIAL	

În cadrul Planului Urbanistic General s-au stabilit suprafeţele de teren care alături de cele 
existente vor forma noul intravilan. Extinderile propuse au fost făcute de comun acord cu 
autorităţile locale ca urmare a cererii de terenuri pentru dezvoltarea sectorului de locuinte, 
activitati productive si a bazei turistice (suprafata totala a extinderilor este de 185,18 ha dintre 
care circa 66,80 ha și 20,10 ha provin din terenul intravilan transferat de la U.A.T. Eforie).  

Suprafata trupurilor componente ale intravilanului propus: 

SITUAȚIE PROPUSĂ (S total = 718,74 ha) 

Nr. TRUP SUPRAFAȚĂ TRUP 

1 - Techirghiol 680,28 ha 

2 21,34 ha 

3 4,88 ha 

4 - fost 5 3,00 ha 

5 - fost 6 4,00 ha 

6 - fost 7 3,33 ha 

7 1,91 ha 

Sursa: PUG Oraș Techirghiol în curs de elaborare 

Bilanțul suprafețelor în intravilan este prezentat în tabelul următor: 

Zone funcționale 
Existent Propus 

Suprafața
Procente 
(%) Suprafața 

Procente 
(%) 

Locuințe și funcțiuni complementare 388,13 71,76 492,69 68,54 

Unități industriale și depozite 9,80 1,84 47,52 6,61 

Unități agro-zootehnice 0,00 0,00 0,00 0,00 

Unități productive și servicii 3,38 0,63 3,38 0,47 

Instituții de interes public 4,50 0,84 4,50 0,63 

Servicii de interes public 4,17 0,78 19,10 2,66 

Culte 2,33 0,44 2,33 0,32 

Circulații 58,61 10,99 76,16 10,60 

Rutier 50,55 9,48 68,10 9,48 

Feroviar 8,06 1,51 8,06 1,12 

Aerian 0,00 0,00 0,00 0,00 

Naval 0,00 0,00 0,00 0,00 

Spații verzi, sport, agrement, protecție 34,19 6,41 44,76 6,23 

Construcții tehnico-edilitare 9,50 1,78 9,50 1,32 

Gospodărie comunală, Cimitire 8,30 1,56 8,30 1,16 

Destinație Specială 6,00 1,12 6,00 0,83 

Terenuri libere 0,00 0,00 0,00 0,00 

Terenuri neproductive 4,50 0,84 4,50 0,63 

Total intravilan 533,41 100,00 718,74 100,00 

Sursa: PUG Oraș Techirghiol în curs de elaborare 



 

Zona de locuinte si functiuni complementare reprezintă 68.54% din teritoriul intravilan. 

Zona institutiilor publice si serviciilor, cuprinde atât instituţiile şi serviciile publice existente, 
cât şi activităţi comerciale, locuire, mică producţie manufacturieră nepoluantă. Zona reprezintă 
0.63 % din teritoriul intravilan propus, aceasta fiind extinsa, prin propunerile de dezvoltare a 
zonelor mixte si a zonelor destinate institutiilor publice si serviciilor. Propunerile spatiale de 
dezvoltare a zonelor mixte (locuinte si servicii) urmaresc conturarea unor nuclee de servicii 
relationat unor obiective importante existente pe teritoriul orașului. 

În cadrul organizării viitoare a orașuluisunt menţinute toate dotările existente şi au fost create 
condiţiile extinderii acestora, în funcţie de condiţiile de marketing urban promovate de oras. 

La delimitarea zonei centrale a orașului, s-au luat în considerare următoarele criterii: 

 Funcţional (gradul de concentrare în teritoriu a instituţiilor publice şi serviciilor, existenţă 
spaţii comunitare, servicii comerciale şi financiar bancare, dotări de interes public, etc.) 

 Morfologic- evoluţie parcelar (nucleul istoric de dezvoltare, caracteristici tramă stradală şi 
parcelar) 

 Conformare spaţială şi volumetrică 

 

Zona activităţi productive şi de depozitare reprezintă 0.47% din totalul intravilanului, 
aceasta fiind extinsa in conformitatea cu cererile de dezvoltare a unor activitati productive 
nepoluante si serviciilor conexe.  

Căile de comunicaţie rutieră reprezintă 10.6 % din teritoriul intravilan.  

 

4.7.1		Monumente	istorice	si	situri	arheologice	

Lista Monumentelor Istorice 2015, publicată în M.Of. Partea I, Nr. 113 bis / 15.II.2016, conţine, 
pentru orașul Techirghiol, un număr de 9 poziţii: 

Lista Monumentelor Istorice 2015 

Nr. 
Poziții 
LMI 

Nr. 
crt. 

Nr. 
crt 
LMI 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 6.  429 CT-I-s-B-02760 Așezare ”Dealul Minerva”, în 
marginea de NE a 
orașului, pe malul 
lacului Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

mil. V a. Chr., 
Neolitic, Cultura 
Hamangia 

2. 7.  430 CT-I-s-B-02761 Situl archeologic de la 
Techirghiol 

La 1.5 km de fosta 
carieră Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

 



3. 431 CT-I-s-B-02761.01 Așezare La 1.5 km de fosta 
carieră Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

sec. I-VI p. Chr., 
Epoca romană 

4. 432 CT-I-s-B-02761.02 Așezare La 1.5 km de fosta 
carieră Techirghiol, 
oraș Techirghiol 

mil. IV a. Chr., 
Epipaleolitic 

5. 8.  433 CT-I-s-B-02762 Situl archeologic de la 
Techirghiol, punct ”Urluchioi” 

În golful Urluchioi, 
oraș Techirghiol 

 

6. 434 CT-I-s-B-02762.01 Așezare În golful Urluchioi, 
oraș Techirghiol 

sec. I – VI p. Chr., 
Epoca romană 

7. 435 CT-I-s-B-02762.02 Așezare În golful Urluchioi, 
oraș Techirghiol 

mil. IV î. Chr., 
Neolitic, Cultura 
Hamangia 

8. 9.  631 CT-II-m-A-02916 Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 740, 
oraș Techirghiol 

sec. XVIII 

9. 10.  688 CT-IV-m-B-02962 Monumentul eroilor din primul 
război mondial 1916-1918 

Scuarul din centru, 
pe faleză, oraș 
Techirghiol 

1926-1929 

Lista Monumentelor Istorice oraș Techirghiol, jud. Constanța, conf . L.M.I. 2015 

 

În orașul Techirghiol sunt 5 monumente istorice (în total 9 poziții în LMI) din care un monument 
de arhitectură, un monument memorial/funerar și 3 situri arheologice, dintre care două au câte 
2 subdiviziuni. Din lista prezentată mai sus, monumentul de arhitectură este înscris în grupa 
valorică A, fiind monument de valoare națională sau universală. 

Legea 5/6 martie 2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional – 
Secţiunea a III-a – zone protejate (publicată în M. Of. Nr. 152-12 aprilie 2000): 

Anexa nr. 3 – I. Valori de patrimoniu cultural de interes naţional (Monumente istorice de valoare 
naţională excepţională) – II. Unități administrativ-teritoriale cu concentrare foarte mare a 
patrimoniului construit cu valoare culturală de interes național :Județul Constanța, […] Orașe : 
Basarabi, Cenavodă, Eforie, Hârșova, Techirghiol. 

Repertoriul arheologic național conține următoarele situri arheologice pentru teritoriul 
administrativ al orașului Techirghiol: 

Nr. 
Crt. 

Cod RAN Denumire Categorie Tip Localitate Cronologie 

1. 60543.03 Situl arheologic 
de la Techirghiol. 
Aşezarea se află 
în jurul golfului 
Urluchioi.   

locuire 
civilă   

aşezare şi 
necropolă 

Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Latène, 
Epoca 
romană, 
Neolitic, 
Epoca 
elenistică / 

 
40 Adresă greșită. Imobilul are adresa pe str. Ovidiu. Nr. 5 – vezi lista de propuneri modificare LMI 



sec. I - VI, 
mil. IV a. 
Chr., sec. IV 
- VI   

2. 60543.10  Necropola 
tumulară de 
Techirghiol - 
Urluchioi. 
Aşezarea este 
amplasată trei km 
sud de oraş, la 
800 m nord-vest 
de digul mic al 
bălţii Urluchioi.   

descoperire 
funerară   

necropola 
tumulară  

Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Neprecizată  

3. 60543.07 Situl elenistic de 
la Techirghiol. 
Situl este 
amplasat la 
marginea de vest 
a oraşului, în 
apropiere de 
ferma de la nord 
de drumul spre 
Moviliţa.   

locuire   aşezare și 
necropolă 

Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

4. 60543.06 Aşezarea 
Romană de la 
Techirghiol. 
Aşezarea este 
amplasată în 
zona fostului IAS, 
la marginea de 
nord a oraşului.   

locuire  aşezare     Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Epoca 
romană 

5. 60543.01 
  

Aşezarea 
Hamangia de la 
Techirghiol - 
Dealul Minerva. 
Aşezarea este 
amplasată în 
marginea de sud-
vest a oraşului, pe 
malul lacului 
Techirghiol. 

locuire 
civilă  

așezare  Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Neolitic / mil. 
IV a. Chr.   

6. 60543.09 Situl arheologic 
de la Techirghiol. 
Aşezarea este 
amplasată în 
zona de sud a 
oraşului, în 
dreptul curbei 
drumului naţional 
spre Moviliţa şi la 
est de drumul 
spre Urluchioi.   

locuire   aşezare şi 
necropolă  

Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Neprecizată  

7. 60543.08  Nercopola plană descoperire necropola Oraș Neprecizată 



şi tumulară de la 
Techirghiol. 
Necropola este 
amplasată la 
marginea de vest 
a oraşului, la sud 
de drumul spre 
Moviliţa.   

funerară  Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

8. 60543.05 Aşezarea de la 
Techirghiol. 
Resturile 
arheologice se 
concentrează în 
special pe străzile 
Alexandru 
Vlahuţă, 
Costache Negri, 
Dr. Ion Tătăranu 
(între str. 
Mărăşeşti şi Piaţa 
Republicii), Dr. 
Popescu, Dr. 
Victor Climescu 
(între Piaţa 
Republicii şi 
ieşirea din oraş 
spre Eforie Nord), 
Ec  

locuire  aşezare   Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Epoca 
medievală, 
Epoca 
romană   

9. 60543.02 Situl arheologic 
de la Techirghiol. 
Situl este 
amplasat la 1,5 
km vest de fosta 
carieră 
Techirghiol.   

locuire 
civilă  

aşezare   Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Epoca 
romană, 
Paleolitic / 
sec. I - VI, 
mil. IV a. 
Chr.  

10. 60543.04 Situl arheologic 
de la Techirghiol - 
Dealul Urluchioi. 
La cca. 4 km sud-
vest de oraş şi la 
600 m nord-vest 
de malul Lacului 
Techirghiol, pe 
Valea Dereaua şi 
pe pantele line 
sud-vestice ale 
Dealului Urluchioi 

locuire 
civilă  

aşezare   Oraș 
Techirghiol, 
jud. 
Constanța   

Eneolitic, 
Neolitic, 
Epoca 
romană   

 
Siturile arheologice sunt detaliat prezentate în Studiu istoric-arhitectural P.U.G. oraș Techirghiol, 
județul Constanța.41 

 

 
41   Elaborator: Muzeul de istorie Națională și Arheologie Constanța, autori Constantin Băjenaru – arheolog expert, Cătălin Mircea Nopcea –  

arheolog, Radu Petcu – arheolog, Constanța 2018 



Descrierea metodei de definire a Zonelor Construite Protejate în orașul Techirghiol 

Pentru definirea Zonelor Construite Protejate s-au parcurs următoarele etape: 

- evaluarea ţesutului urban şi identificarea ţesutului urban valoros din teritoriul orașului 
Techirghiol; 

- identificarea monumentelor istorice şi stabilrea şi delimitarea zonelor de protecţie ale 
acestora; 

- identificarea construcţiilor şi amenajărilor valoroase care îndeplinesc criteriile pentru clasare 
în L.M.I. şi delimitarea zonelor de protecţie ale acestora – grad mare de protecție cf. 
prezentului studiu istoric; 

- identificarea altor construcţii şi amenajări cu valoare culturală locală care necesită protecţie 
(cu valoare arhitecturală sau istorică deosebită) – grad mediu sau grad mic de protecție cf. 
prezentului studiu istoric; 

Prezentul studiu istoric stabileşte conform O.M.T.C.T. nr. 562/2003 privind aprobarea 
reglementării tehnice “Metodologie de elaborare şi conţinutul cadru al documentaţiilor de 
urbanism pentru Zone Construite Protejate” o delimitare primară a Zonelor Construite Protejate 
din orașul Techirghiol. 

Delimitarea Zonelor Construite Protejate se realizează pe limite de proprietate, limite 
fizice ale terenului sau limite convenţionale, acolo unde nu este posibilă delimitarea pe limite de 
proprietate. 

Criterii de definire / delimitare a Zonelor Construite Protejate   

Zonele construite protejate au fost stabilite în aşa fel încât să cuprindă, în conformitate cu 
studiul istoric şi cu sinteza acestuia, valorile semnificative ale orașului din punct de vedere 
urbanistic şi arhitectural. Determinarea perimetrului zonelor construite protejate a avut în 
vedere: 

 valoarea istorică (vechime) a  fragmentului urban, fără ca acest criteriu să fie exclusiv; 

 tipul ţesutului urban (construit sau neconstruit – spaţii publice străzi, pieţe, spaţii verzi 
amenajate); 

 calitatea urbanistică a ansamblului, zonei sau amenajării; 

 calitatea fondului construit şi gradul de conservare; 

 gradul de reprezentativitate a ţesutului urban la nivelul oraşului; 

 prezenţa unor repere istorice şi memorial-simbolice; 

 perspective şi zone de vizibilitate reprezentative pentru imaginea oraşului; 

 relaţia cu cadrul natural, în special relația cu Lacul Techirghiol. 

Apreciem că aceste criterii cumulative permit conservarea, prin intermediul zonei construite 
protejate, a identităţii culturale esenţiale a orașului Techirghiol. 

Definirea Zonelor Construite Protejate după tip şi gradul de protecţie 

A. Zone construite protejate 

Conform O. nr. 562/2003 privind aprobarea reglementării tehnice “Metodologie de elaborare şi 
conţinutul cadru al documentaţiilor de urbanism pentru Zone Construite Protejate, Zonele 
construite protejate, după tipul şi gradul de protecţie, se împart în următoarele categorii: 

a1. Zone construite protejate de interes naţional: 

 - Definite pentru protejarea unuia sau mai multor imobile înscrise ca valori de patrimoniu 
cultural de interes naţional în. L. nr. 5/2000, anexa II; 



 - Definite pentru protejarea unuia sau mai multor imobile clasate ca monument istoric 
(înscris în Lista monumentelor istorice în oricare din capitolele sale) și având categoria 
valorică A; 

 - Definite pe teritoriul unor UATB cu „concentrare de valori de patrimoniu cultural de 
interes naţional” înscrise în Legea 5/2000, anexa III; 

 - Combinație a cazurilor enunțate mai sus 

a2. Zone Construite Protejate de interes local 

 - Definite pentru protejarea unuia sau mai multor imobile clasate ca monument istoric 
(înscrise în Lista monumentelor istorice în oricare dintre capitolele sale) și având grupa 
valorică B; 

 - Definite pentru protejarea unor valori depistate sau confirmate prin studiu istoric 
general, care nu beneficiază de statutul de monument istoric. Acestea pot fi diferenţiate 
după gradul de protecţie şi elementele la care se referă. 

Pe teritoriul orașului Techirghiol au fost definite două Zone Construite Protejate, ambele de 
interes local. 

B. Zone de protecţie 

Zonă de protecție - suprafața delimitată în jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau 
natural, al unor resurse ale subsolului, în jurul sau în lungul unor oglinzi de apă etc. și în care 
se instituie servituți de utilitate publică și de construire pentru păstrarea și valorificarea acestor 
resurse și bunuri de patrimoniu și a cadrului natural aferent. Zonele de protecție sunt stabilite 
prin acte normative specifice, precum și prin documentații de amenajare a teritoriului sau 
urbanism, în baza unor studii de specialitate (L. nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și 
urbanismul, Anexa nr. 2. Definirea termenilor utilizați în lege). 

Zona de protecţie din jurul unui monument este o porţiune de teren delimitată şi trecută în 
regulamentul local de urbanism pe care nu se pot face construcţii, plantaţii şi alte lucrări care ar 
pune în pericol, ar polua, ar diminua vizibilitatea, ar pune în pericol eventualele vestigii 
arheologice subterane aflate sub sau în imediata vecinătate a monumentului. Este o zonă-
tampon între monument şi mediul înconjurător actual (…)42. 

Zona de protecție, constituită ca un teren format din parcele cadastrale situate în jurul 
monumentului, asigură perceperea nealterată a acestuia. În zona de protecție se instituie 
servituțile de utilitate publică și reglementările de construire pentru: 

- păstrarea și ameliorarea cadrului natural al monumentului prin înlăturarea sau diminuarea 
factorilor poluanți de orice natură; 

-  păstrarea și ameliorarea cadrului arhitectural-urbanistic al monumentului prin aprobarea și 
supravegherea construirii; 

-  păstrarea și valorificarea potențialului arheologic. 

Categorii de Zone de protecţie în cadrul teritoriului administrativ al orașului Techirghiol: 

- ale monumentelor istorice protejate (inclusiv situri arheologice clasate în LMI) 

- ale imobilelor propuse spre clasare în L.M.I. 

- ale siturilor arheologice (clasate în LMI, înscrise în RAN sau propuse spre clasare în LMI 
sau înscriere în RAN) 

În prezentul studiu au fost identificate 4 obiective de patrimoniu construit propuse spre 
clasare în LMI:  

 
42  Conform Institutului Național al Patrimoniului, Institutul de Memorie Culturală (CIMEC), instituție subordonată Ministerului Culturii; 

http://cimec.ro/ProiecteEuropene/Patrimoniu/doc/istorice.htm#5, site consultat la 28.10.2019. 



 Biserica ”Sf. Ilie”, 1907-1914, str. Alexandru Pușchin nr. 18;  

 Vila Minerva, 1916-1936, b-dul. Eroilor nr. 2 şi  

 Cimitirul musulman, str. Răscoala din 1907 nr. 6E 

 Sanatoriul Balnear și de Recuperare Techirghiol Copii, fost Sanatoriu Clement 
Popescu – mai multe copuri de clădire, împrejmuire și spațiu verde, str. Ovidiu nr. 2-
4 

şi 14 imobile cu valoare locală de patrimoniu construit neclasat – cu grad mediu de protecție, 
respectiv 28 imobile cu valoare locală de patrimoniu construit neclasat – cu grad mic de 
protecție, propunându-se elemente de regulament care acţionează asupra acestor imobile sau 
în zone de concentrare ale acestora. 

Regimul de protecţie a zonelor construite protejate este asigurat prin: 

- Legea 422/2001, cu modificările şi completările ulterioare 

- Legea 50/1991, cu modificările şi completările ulterioare 

- Legea 350/2001, cu modificările şi completările ulterioare 

Intervenţiile asupra monumentelor istorice, asupra imobilelor propuse spre clasare sau asupra 
imobilelor de patrimoniu local neclasat, se vor face respectând legislaţia în vigoare. Autorizarea 
intervenţiilor se va face pe baza şi în conformitate cu avizul Direcţiei pentru Cultură Constanța / 
Ministerului Culturii, după caz.  

Identificarea amenajărilor valoroase      

Studiul de teren şi cercetările bibliografice au condus la identificarea unei serii de amenajări 
valoroase din punct de vedere peisajer, memorial-simbolic şi istoric:  

Amenajări valoroase (spații publice)43:  

 Piața Republicii  

 Amenajarea peisajeră de pe malul lacului Techirghiol  

 Plantațiile de aliniament ale străzilor Pescărușului, Traian, Ovidiu, Dr. V. Climescu 
(parțial), B-dul Victoriei   
 

Amenajări valoroase (spații amenajate în incinte publice/private) 

 Primăria orașului Techirghiol, fostă Vilă Păpușica și spațiile plantate aferente  

 Sanatoriul Balnear și de Recuperare pentru Copii (fost Sanatoriu Clement Popescu), str. 
Ovidiu nr. 2-4  

 Amenajarea incintei Ansamblului sanatorial mănăstiresc Sf. Maria 

Identificarea spaţiilor şi perspectivelor valoroase   

Pentru identificarea spaţiilor şi perspectivelor valoroase a fost analizată imaginea urbană a 
oraşului  

Principalele perpective valoroase identificate prin analiză vizează următoarele obiective: 

 Vila Minerva 

 Piața Republicii, cel mai reprezentativ spațiu public istoric al orașului 

 Biserica de lemn din incinta Ansamblului sanatorial mănăstiresc Sf. Maria 

 Turlele bisericilor și minaretul geamiei din Techirghiol 

 
43 Pentru ilustrații, vezi partea desenată și Cap. 5. Elemente semnificative ale peisajului cultural 



 Perpectivele descentente către lacul Techirghiol, de pe străzile care se intersectează cu 
malul acestuia (bd. Eroilor, str. Minerva, str. Pictor Ion Tuculescu, Bd. Victoriei, str Narciselor, 
str. Albăstrelelor). 

PROPUNERI DE DELIMITARE A ZONELOR PROTEJATE PE TERITORIUL ORAȘULUI 
TECHIRGHIOL 

I. ZONE PROTEJATE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC 

Patrimoniul arheologic al orașului Techirghiol, așa cum rezultă din studiul arheologic 
anexat prezentului studiu istoric, cuprinde următoarele tipuri de obiective: 

- situri arheologice înscrise în Lista Monumentelor Istorice 

- situri arheologice înscrise în Repertoriul Arheologic Național 

- situri arheologice menționate în literatura științifică 

Obiectivele arheologice și zonele lor de protecție sunt situate atât în teritoriul intravilan, cât și 
extravilan. 

În Studiul arheologic sunt detaliate toate obiectivele mai sus menționate și sunt stabilite zonele 
lor de protecție.  

II. ZONE PROTEJATE CU PATRIMONIU CONSTRUIT 

Zone Construite Protejate propuse, delimitări și caracteristici 

În urma evalurării patrimoniului construit al orașului Techirghiol, au fost definite două tipuri de 
zone construite protejate:  

A. Zonă construită protejată determinată de existența unor imobile monument istoric şi a 
unor imobile propuse spre clasare în L.M.I. și zonele lor de protecţie, precum şi de 
prezenţa altor valori identificate în teritoriul respectiv și a unui țesut urban valoros:  

 ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL  

Imobile monument istoric cf. Lista Monumentelor Istorice 2015, incluse în ZCP I. : 
Nr. 
Poziți
i LMI 

Nr. 
crt 
LMI 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 631 CT-II-m-A-
02916 

Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 7, 
oraș 
Techirghiol 

sec. XVIII 

2. 688 CT-IV-m-B-
02962 

Monumentul eroilor din 
primul război mondial 1916-
1918 

Scuarul din 
centru, pe 
faleză, oraș 
Techirghiol 

1926-1929 

 

Imobile propuse spre clasare în Lista Monumentelor Istorice, inclus în ZCP I. : 
Nr. 
Crt
. 

Denumirea Adresa Datarea 

1. Vila Minerva  b-dul Eroilor nr. 2, oraș 
Techirghiol 

1916-1939 



2. Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol 
Copii, fost Sanatoriu 
Clement Popescu – mai 
multe corpuri de clădire, 
împrejmuire și spațiu 
verde 

Str. Ovidiu nr. 2-4 Inaugurat în anul 1920 
Secția de copii: 1927 
Corpurile gemene: încep. sec. 
XX (1909-1912) 
Alte copruri în incintă: încep. 
sec. XX 

3. Biserica ”Sf. Ilie” str. Alexandru Pușkin nr. 18, 
oraș Techirghiol 

1909-1914 

 

ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL, ORAȘ TECHIRGHIOL 

Delimitare: 

- Zona este delimitată conform schemei anexate, și este mărginită de tronsoane ale 
următoarele străzi: b-dul Eforie, str. Minerva, str. Oituz, strada M. Șonțu, str. Mărăști, str. 
Muncii, str. Ecaterina Teodoroiu, str. Negru Vodă, str. N. Titulescu, str. Fragilor, str. 9 Mai, 
str. Dimitrie Bolintineanu, str. Pescărușului, str. Traian, str. Gh. Asachi, b-dul Dr. Victor 
Climescu, malul Lacului Techirghiol.  

Teritoriul ZCP I s-a dezvoltat în mai multe etape și coincide parțial cu teritoriul ZIR 2 (Vatra 
Nouă Stațiunea Techirghiol) cu 4 subzone istorice de referință: SIR 2.1. (Parcelarea Hagi 
Pandele (Panteli), SIR 2.2 (Cartierul de vile bd. Eroilor, str. Oituz), SIR 2.4. (Zona centrală 
comercială și cartierul Bis. Sf. Ilie) și ZIR 4 (Țesut urban dezvoltat după cel de-al doilea război 
mondial), cu 2 subzone istorice de referință: SIR 4.1. Sanatoriul balnear și SIR 4.2. Pavilionul 
de băi reci și faleza Techirghiol – vezi Fig. 30 SIR 2.1. și SIR 4.1. sunt incluse integral în ZCP I, 
în timp ce toate celelalte, enumerate mai sus, sunt incluse parțial – vezi Fig. 29. Schema 
Zonelor Istorice de Referință din Teritoriul intravilan al orașului Techirghiol. 



 
Delimitarea ZCP I. Stațiunea Techirghiol  

Caracteristici: 

Zona s-a dezvoltat între vechea vatră a așezării și malul lacului Techirghiol și ocupă o 
suprafață construită de mari dimensiuni (S = 70 ha), care este limitată la est de malul Lacului 
Techirghiol. 

Zona construită protejată include mai multe tipuri de țesut urban, detaliate în cap. 2.8. Evoluția 
tramei stradale și a parcelarului și ocupă o zonă reprezentativă pentru oraș, dominată de 
prezența Vilei Minerva (nord), Ansamblului sanatorial mănăstiresc ”Sf. Maria” cu Biserica de 
lemn ”Adormirea Maicii Domnului” (”Sf. Maria Mare”) (centru), Bisericii ”Sf. Ilie” și de Primăria 
orașului Techirghiol. 

Evoluţie: 

- Zonă dezvoltată la începutul sec. XX, odată cu dezvoltarea stațiunii balneare Techirghiol, 
considerată în anul 1936 cea mai veche stațiune balneoclimatică de pe litoralul dobrogean 
al Mării Negre. 



 - Trama stradală este compusă din elemente proiectate prin parcelări și planuri de 
sistematizare.  

- Structura parcelarului nu este omogenă pe toată suprafața Zonei Construite Protejate – vezi 
cap. 4. Definirea şi delimiterea zonelor istorice de referință. Parcelarul din nord, nord-vest 
este caracterizat de prezența unor loturi neregulate, ocupat de clădiri cu dimensiuni diferite, 
amplasate în general cu latura scurtă către stradă. Vilele sau casele sunt construite în regim 
izolat pe parcelă, foarte rar în regim cuplat. Regim înșiruit se întâlnește foarte rar în orașul 
Techirghiol (exemple: fronturile de clădiri comerciale înșiruite din Piața Republicii și de pe 
str. Dr. V. Climescu).  

-  Parcelarul din zona de protecție a Bisericii Sf. Ilie este caracterizat în general de prezența 
unor loturi regulate, ocupat de clădiri cu dimensiuni diferite, amplasate în general cu latura 
scurtă către stradă, în regim izolat pe parcelă.  

- Diversitatea stilistică şi volumetrică este prezentă datorită suprapunerii mai multor tipuri de 
construcții: vile parter sau cu mai multe niveluri, cu tipologii specifice stațiunilor balneare, 
vile parter cu elemente neoromânești, vile în stil modernist, locuințe popular urbane, locuințe 
colective, sanatorii și ansambluri hoteliere de mari dimensiuni etc.;  

- Păstrarea funcţiunii iniţiale în cazul majorităţii clădirilor.  

Agresiuni: 

- Lipsa de întreţinere și parțial de folosire a clădirilor, instalaţiilor şi în special a amenajărilor 
într-o zonă importantă din punct de vedere turistic, datorită prezenței obiectivelor de 
patrimoniu construit și a Lacului Techirghiol; 

- intervenții contemporane punctuale care nu se raportează la țesutul urban istoric (alinieri, 
înălțimi, conformări volumetrice, materiale folosite etc.).  

B. Zonă construită protejată determinată de exitența unui imobil propus spre clasare în 
L.M.I., împreună cu zona lui de protecţie (stabilită prin prezentul studiu): 

ZCP II. – CIMITIRUL MUSULMAN, ORAȘ TECHIRGHIOL 

Imobil propus spre clasare în Lista Monumentelor Istorice, inclus în ZCP II.: 
Nr. 
Crt
. 

Denumirea Adresa Datarea 

1. Cimitirul musulman Str. Răscoala din 1907 nr. 
6E oraș Techirghiol 

sec. XVI – sec. 
XIX 

 

Delimitare: 

- Zona este delimitată conform schemei anexate și este compusă din imobilul propus spre 
clasare în LMI (Cimitirul musulman) și zona lui de protecție, mărginită de frontul sudic al str. 
Răscoala din 1907 (între str. Florilor și str. Halil Kadâr), frontul NE al str. Magnoliei, limite 
cadastrale de loturi mărginite de un drum de exploatare (la nord), un tronson al străzii 
Aprodu Purice și frontul nordic (parțial) al străzii Vasile Lupu. 

Teritoriul ZCP II s-a dezvoltat în mai multe etape și coincide parțial cu teritoriul ZIR 1 (Vatra 
Veche Localitatea Techirghiol) -  SIR 1.1. (Vatra Veche – zona de vest a văii Techirghiol), 
teritoriul ZIR 3 (Vatra nouă - coloniștii – cartierul agricol - parțial), teritoriul ZIR 4 cu SIR 4.4. și 
parțial cu teritoriul ZIR 5 (Zone rezidențiale dezvoltate după 1990 (Parcelări), respectiv 
teritoriile parțiale ale SIR. 5.1, SIR 5.2.) – vezi Fig. 31 Toate SIR enumerate mai sus sunt 
incluse parțial în ZCP II. – vezi Fig. 29. Schema Zonelor Istorice de Referință din Teritoriul 
intravilan al orașului Techirghiol. 



 

 
Delimitarea ZCP II. Cimitirul musulman 

Caracteristici și evoluție: 

Cimitirul musulman din Techirghiol s-a dezvoltat în cea mai veche zonă a așezării, într-un țesut 
urban constituit ante 1883 (la fel ca frontul sudic al str. Răscoala din 1907) pe care îl mărginea 
către vest.  

 - Trama stradală este compusă din elemente istorice, apărute spontan, și elemente proiectate 
prin parcelări / planuri de sistematizare. 

- Parcelarul este caracterizat în general de prezența unor loturi regulate, ocupat de clădiri cu 
dimensiuni diferite, amplasate în general cu latura scurtă către stradă, în regim izolat pe 
parcelă.  

- Clădirile din ZCP II. au în general un caracter rural, iar volumetric sunt de mici dimensiuni, 
cu regim de înălțime preponderent parter.  

Agresiuni: 



- intervenții contemporane care nu se raportează la specificul așezării (înălțimi, conformări 
volumetrice, materiale folosite etc.), mai ales pe str. Răscoala din 1907 / DN 38. 

 

PROPUNERI DE INCLUDERE A UNOR IMOBILE ÎN L.M.I. 

Prin studiul istoric de fundamentare a P.U.G. și RLU oraș Techirghiol se propune clasarea în 
L.M.I. a următoarelor imobile:  

B. Propuneri de includere a unor imobile în Lista Monumentelor Istorice 
 TECHIRGHIOL 
Nr
. 
crt
. 

Propunere 
L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

 Imobile individuale 

1. Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - II 

Biserica ”Sf. Ilie” Str. Alexandru Pușchin 
nr. 18, 
oraș Techirghiol 

1907-1914 

2. Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - II 

Vila Minerva Bulevardul Eroilor nr. 2, 
oraș Techirghiol 

1916-1936 

3. Ansamblu 
monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria – II  

Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol 
Copii, fost Sanatoriu 
Clement Popescu – mai 
multe copruri de clădire, 
împrejmuire și spațiu 
verde 

Str. Ovidiu nr. 2-4 Inaugurat în 
anul 1920 
Secția de copii: 
1927 
Corpurile 
gemene: încep. 
Sec. XX (1909-
1912) 
Alte copruri în 
incintă: încep. 
sec. XX 

4. Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - IV 

Cimitirul musulman Str. Răscoala din 1907 
nr. 6E, oraș Techirghiol 

Sec. XVI - XIX 

Propuneri de includere a unor imobile în L.M.I.  

Toate imobilele care îndeplinesc criteriile pentru a fi clasate în L.M.I. au valoare culturală mare, 
fiind propuse spre clasare în grupa valorică B, două în categoria II - monumente de arhitectură, 
unul în categoria II – ansamblu de arhitectură și unul în categoria IV – monumente memoriale 
și funerare. 

Aceste propuneri au rezultat în urma evaluării imobilelor din teritoriul studiat; evaluarea nu 
poate fi considerată exhaustivă, având în vedere că multe dintre imobile au fost accesibile 
pentru cercetare numai din spaţiul public. În aceste condiţii, clasarea trebuie fundamentată de 
documentaţii care să vizeze imobilele în integritatea lor (parcelă, clădiri componente ale 
imobilelor, relaţia dintre acestea, interioare). 



Atât până la declanşarea procedurii de clasare, cât și după momentul clasării, toate cele 4 
imobile propuse individual pentru clasarea în L.M.I. sunt elemente componente ale unei 
Z.C.P. şi se supun obligativităţii obţinerii avizului M.C. pentru orice intervenţie asupra lor.  

 

PROPUNERI DE MODIFICARE A LISTEI MONUMENTELOR ISTORICE 

Prin studiul istoric de fundamentare a P.U.G. oraș Techirghiol se propune următoarea 
modificare a L.M.I.: 

 
A. Propuneri de modificare* a Listei Monumentelor Istorice 2015 
Nr. 
crt. 

Nr. 
crt 
L.M.I. 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 631 CT-II-m-A-02916 Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 5*, oraș 
Techirghiol 

sec. 
XVIII 

 Se propune modificarea adresei monumentului: 
CT-II-m-A-02916 – Biserica de lemn ”Adormirea 
Maicii Domnului” (”Sf. Maria Mare”) – Str. Ovidiu 7, 
oraș Techirghiol – sec. XVIII 
 
*propunerile de modificare ale L.M.I. sunt marcate 
cu roşu 

. Propunere de modificare a L.M.I. 

 

Propuneri și recomandări privind patrimoniul cultural 

Priorități identificate: 

 Înscrierea în Lista Monumentelor Istorice a celor 3 obiective identificate în prezentul 
studiu ca îndeplinind condițiile pentru clasare ca monumente istorice, grupa valorică „B”  
vezi cap.5.1 III 

 Priorități de restaurare – este necesară restaurarea monumentelor istorice şi a imobilelor  
propuse spre clasare aflate în stare de pericol. 

 Stabilirea potențialului de dezvoltare al ZCP I. Stațiunea Techirghiol: 

Potenţialul de dezvoltare al ZCP I. Stațiunea Techirghiol 

Acest capitol urmăreşte evidenţierea aspectelor pozitive privind dezvoltarea durabilă şi 
integrată a ZCP I., orașul Techirghiol, în contextul potenţialului de dezvoltare oferit de fondurile 
structurale ale U.E. şi realizarea unui portofoliu de proiecte care să conducă la restaurarea şi 
valorificarea turistică a elementelor de patrimoniu. 

Potenţialul cultural istoric este dat de existenţa monumentelor istorice, de arhitectură şi de artă, 
caracteristice perioadelor istorice şi culturale specifice dezvoltării şi evoluţiei stațiunii balneare, 
ansamblurile sanatoriale și diversității culturale a locuitorilor așezării. 

Proiectele de dezvoltare trebuie să contribuie la definirea, întărirea şi „restaurarea” identităţii 
locale,  prin conservarea elementelor specifice şi a valorilor locale; protecţia responsabilă şi 
valorificarea patrimoniului construit reprezintă o componentă a dezvoltării durabile a teritoriului, 
care presupune păstrarea unui echilibru între existenţa resurselor, exploatarea economică a 



acestora şi posibilitatea generaţiilor viitoare de a dispune de resurse similare pe care să le 
poată utiliza. 

Valorificarea potenţialului de dezvoltare poate conduce la: 

- creşterea veniturilor locale, generată de valorificarea monumentelor istorice, direct şi 
indirect, prin efectele benefice ale dezvoltării turismului cultural și turismului balnear 

- dezvoltarea durabilă a teritoriului local, prin efectele susţinute de protejare a patrimoniului 
cultural şi a peisajului (promovarea activităţilor care nu conduc la efecte negative asupra 
mediului şi peisajului, valorificarea activităţilor identitare / tradiţionale); 

- consolidarea educaţiei populaţiei; 

- crearea de locuri de muncă şi la promovarea utilizării eficiente a resurselor umane, 
materiale şi patrimoniale; 

- creşterea numărului de turişti prin creşterea atractivităţii stațiunii balneare; 

În procesul de dezvoltare (propusă prin documentaţiile de urbanism şi strategii de dezvoltare) 
se va avea în vedere integrarea ZCP I. într-o politică coerentă de dezvoltare economică şi 
socială la nivelul orașului Techirghiol, prin măsuri adecvate, în aşa fel încât acestea să nu 
altereze în niciun fel caracteristicile definitorii ale ZCP I. 

În acest context, devin esenţiale pentru administraţia publică locală următoarele acţiuni: 

 Instituirea Zonei Construite Protejate I – Stațiunea Techirghiol prin realizarea documentaţiei 
P.U.Z. Z.C.P. cu scopul asigurării protecţiei acestora conf. legii; 

 Completarea L.M.I. cu imobilele desemnate prin prezentul studiu cu valoare culturală mare; 

 Posibilitatea măririi patrimoniului local prin achiziţionarea Vilei Minerva, imobil propus spre 
clasare în Lista Monumentelor Istorice, pus în vânzare de proprietari după realizarea clasării 
(exercitarea dreptului de preemţiune), în scopul folosirii acesteia de către instituţiile publice, 
cu precădere cele culturale; 

 Valorificarea prin turism, prin evenimente culturale şi ocupaţii tradiţionale a identităţii locale; 
acţiuni care pot fi realizate în incinta monumentelor istorice și a valorilor de patrimoniu local 
neclasat; 

 Educarea populaţiei prin învăţământ şi alte acţiuni (ghid de bune practici cu exemplificarea 
modalităţilor de intervenţii permise asupra monumentelor istorice; exemple de bune practici), 
pentru protecţia şi valorificarea resurselor patrimoniale; 

 Stimularea cercetărilor arheologice şi  istorice locale; 

 Sprijinirea instituţiilor care acţionează în domeniul protecţiei monumentelor istorice (asociaţii, 
ONG, proprietari); 

 Accesarea de fonduri europene specifice pentru restaurarea și punerea în valoare a 
patrimoniului construit; 

Valorificarea potenţialului turistic prin conservarea, protejarea şi punerea în valoare a 
patrimoniului construit, contribuie la dezvoltarea umană şi la creşterea calităţii vieţii colectivităţii 
locale, întrucât patrimoniul cultural constituie un ansamblu de resurse moştenite din trecut, o 
reflectare a valorilor, credinţelor, cunoştiinţelor şi tradiţiilor în continuă evoluţie. 

Astfel, s-a considerat oportună identificarea obiectivelor de utilitate publică din 
domeniul patrimoniului construit care ar putea constitui motorul dezvoltării turistice 
viitoare a orașului. Iniţierea unor proiecte ce au ca obiectiv patrimoniul cultural şi 
accesarea unor fonduri europene, pot constitui o oportunitate de dezvoltare a sectorului 
turistic şi a activităţilor din sectorul terţiar al economiei orașului Techirghiol. 

Obiective de utilitate publică în domeniul patrimoniului construit, care conduc la 
dezvoltarea economică a orașului Techirghiol, sunt următoarele: 

Proiecte privind patrimoniul construit, propuse prin prezenta documentație: 

1. Punerea în valoare a Monumentului Eroilor din Piața Republicii, prin revitalizarea 



cadrului său istoric, natural, arhitectural și urbanistic. 

2.  Conservarea și restaurarea Vilei Minerva, imobil propus spre clasarea în LMI 

3. Revitalizarea parcului orașului, aflat pe malul lacului Techirghiol 

4.  Amenajarea unui muzeu dedicat balneoclimatologiei și istoriul orașului Techirghiol.  

5. Punerea în valoare a siluetei urbane a orașului Techirghiol 

 

 

 

Măsuri și recomandări de implementare a obiectivelor de patrimoniu din orașului 
Techirghiol: 

- Crearea unor trasee coerente de vizitare a monumentelor istorice, valorilor de patrimoniu 
local neclasat, sanatoriilor balneare și a spațiilor publice identitare ale orașului Techirghiol 
(inclusiv promenada de pe malul lacului Techirghiol) și a stațiunilor Eforie Nord (fostă 
Eforie) și Eforie Sud (fostă Carmen Sylva / Techirghiol-Movilă), stațiuni care au aparținut în 
trecut din punct de vedere administrative de Techirghiol Sat (actual oraș Techirghiol).  

- Reînnoirea imaginii identitare a spațiilor istorice.  

- Garantarea unei continuități a peisajului urban al Pieței Republicii și crearea unei legături 
armonioase cu spațiile publice învecinate din cadrul ZCP I. 

Favorizarea lizibilității și a acceselor către monumentele istorice și a imobilelor propuse 
pentru clasare din teritoriul orașului Techirghiol. 

Valorificarea patrimoniului arhitectural al Z.C.P., prin restaurarea monumentelor istorice și 
a imobilelor propuse pentru clasare, favorizarea perspectivelor către elementele dominante 
din punct de vedere al înîlțimii:  turlele bisericilor, minaretul moscheii, turnul Vilei Minerva. 

- Montarea și întreținerea semnului și a siglei de ”Monument istoric” pe toate clădirile de 
patrimoniu construit clasat din orașul Techirghiol. 

Pe traseele pietonale create se vor amplasa panouri informative privind monumentele 
istorice din zonă și modul în care se ajunge la ele; panourile informative vor fi integrate din 
punct de vedere estetic în amenajararea propusă și nu vor stânjeni circulațiile auto sau 
pietonii. 

Fiecare monument istoric va dispune de un panou explicative, de preferat bilingv, 
cuprinzând: calitatea de monument istoric (Cod L.M.I.), datarea, scurtă prezentare istorică 
/ legendă, un plan sau o imagine de epocă; estetica și dimensiunile panourilor vor fi 
aceleași pentru toate monumentele istorice. 

- Crearea premiselor activităților comerciale și instalarea de activități temporare în cele mai 
bune condiții. 

- Dezvoltare vocației culturale a spațiului care să permită o programare deschisă la 
evenimente publice (forumuri, festivaluri) sau comerciale (piețe tematice). 

- Integrarea elementului natural (lacul Techirghiol) în amenajarea urbană a spațiilor 
adiacente lui, ca element distinctiv al spațiului public al orașului Techirghiol; la 
amenajarea peisagistică se va avea în vedere păstrarea unor culoare care nu vor fi 
obturate de vegetație, care să permit legătura vizuală între traseele străzilor care 
converg către lac și luciul de apă. 

- Se va utiliza un vocabular arhitectural contemporan în amenajarea spațiului public, fiind 
obligatorie grija înscrierii acelei creaţii contemporane în contextul urban istoric, mai ales în 
ceea ce priveşte o continuitate a scării urbane existente şi raportul care se creează între 



inserţie şi monumentele istorice, scopul fiind de protejare şi valorificare a patrimoniului 
construit. 

- Materialele folosite: culori, tipuri, texturi. Se vor evita materialele nespecifice fondului 
construit şi ţesutului existent în zonele de protecţie a monumentelor istorice: materiale 
reflectorizante (inox, tablă din oțel etc.), culori stridente ale finisajelor (oranj, roşu, violet), 
se vor folosi finisajele în culori naturale ale materialelor, păstrând o imagine urbană, nu o 
imitaţie rustică nespecifică. Se vor folosi culorilor pastelate în tonuri deschise (alb, bej, gri, 
s.a.) și a materialelor de construcţie naturale şi de calitate.  

- Distanţele minine ale amenajărilor verticale faţă de clădirile monument istoric şi faţă de 
limitele parcelelor acestora se vor stabili astfel încât vizibilitatea monumentelor să nu fie 
alterată prin suprapunerea, fragmentarea sau diminuarea perspectivei către monumentele 
istorice. 

- Este necesară elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală cu respectarea 
Legii nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate 
(delimitarea zonelor de publicitate restrânsă / extinsă și amplasare a mijloacelor de 
publicitate); firmele luminoase / neluminoase şi elemente de publicitate urbană se vor 
realiza la aceeaşi cotă şi cu aceleaşi materiale, cu caractere identice sau asemănătoare, 
discrete, fără a altera imaginea monumentelor istorice sau a distrage atenţia de la acestea. 
Se interzic culorile puternice (roșu, oranj, verde sau albastru neon, negru, galben citron, 
roz, mov ş.a.). Se vor folosi culori pastelate sau neutre, sau chiar culoarea naturală a 
materialelor. Firmele se vor amplasa la aceeaşi cotă de 2,50m faţă de nivelul străzii, iar 
lăţimea maximă a firmei va fi de 0,5m.  

Alte precizări cu privire la elementele de publicitate stradală: 

- se vor utiliza materiale de calitate, grafisme tradiţionale care figurează simbolic 
activitatea 

- se vor utiliza dimensiuni mici, discrete. Compoziţia fațadei precum şi elementele de 
decor nu trebuie afectate prin modul de amplasare a firmei. 

- se interzic: dispozitive sclipitoare, stridente sau cu iluminat agresiv; inscripţii pe 
cornişe sau acoperişuri 

- însemnele paralele cu faţada se vor limita la lungimea vitrinei, respectând trama 
parcelară, dacă mai multe clădiri alipite sunt unificate prin aceeaşi funcţiune 

- literele vor fi aplicate sau pictate direct pe suprafaţa faţadei fără suport unitar 

 Spațiile verzi din ZCP – oraș Techirghiol 

-   Stabilirea compoziției vegetale a spațiului public și evaluarea plantațiilor existente, într-
un proiect peisagistic realizat de specialiști în domeniu 

-   Asigurarea unei bune coabitări cu funcțiunea rezidențială și activitățile propuse la 
parterul clădirilor 

-   Asigurarea vizibilității către obiectivele de patrimoniu construit și către Lacul 
Techirghiol 

 Circulații auto și Parcaje 

-   Adaptarea repartiției ofertei de staționare în funcție de nevoile localnicilor și în funcție 
de cererea turistică de vizitare a obiectivelor de patrimoniu construit din zonă 

-   Asigurarea coabitării dintre circulația carosabilă și circulația pietonală în zonele de 
intersecție a celor două fluxuri 

-   Se va asigura umbrirea spațiilor de parcare 

-   Asigurarea tuturor tipurilor de deplasări: motorizat, nemotorizat 

 Iluminarea spațiului public 



-   Se va asigura iluminarea funcțională a spațiilor și a celor destinate pietonilor 

-   Se va gândi un proiect integrat de lumini scenografice de punere în valoare a 
patrimoniului construit din zona studiată, cu luarea în considerare a nivelului de 
consum energetic în spațiul public și a duratei de viață a materialelor utilizate  

  Pentru orice intervenţie în sol se va ține cont de restricțiile și permisivitățile studiului. 
 

Situri	arheologice44	

Descoperiri arheologice menţionate în literatura ştiinţifică  

 - ISM II, 69 – inscripție descoperită la Techirghiol înainte de 1875, menționându-l pe T. 
Cominius Claudianus Hermaphilos, sofist și agonothet al comunității pontice Hexapolis 
(databilă în perioada lui Marcus Aurelius și Commodus).  

- ISM II, 183 – monument funerar descoperit în cimitirul musulman de la Techirghiol, astăzi în 
colecția Muzeului Louvre (menționat pentru prima oară de C. Allard), în memoria unui loci 
princeps, M. Atius Firmus și a soției sale Cocceia Iulia (datat la sfârșitul sec. I – începutul sec. 
II p.Chr.).  

- ISM II, 272 – inscripție funerară fragmentară, datată în sec. II-III p.Chr., găsită la Techirghiol 
în sec. XIX, publicată inițial de Gr. Tocilescu în 1884, astăzi în colecția MNA din București.  

- ISM II, 266 – inscripție funerară descoperită la Urluchioi la sfârșitul sec. XIX, menționând un 
personaj – Aurelius, fiul lui  Dalenus, fost militar în cohortele pretoriene, provenind din vicus 
Amlaidina, un sat aflat în apropiere, undeva pe litoralul pontic (datare sfârșitul sec. II – 
începutul sec. III p.Chr.).  

- ISM II, 283 – fragment de inscripție aparținând unui sarcofag, descoperită în cimitirul de la 
Urluchioi, care face parte din același monument cu un fragment încastrat în zidul bisericii din 
Tuzla; se datează la sfârșitul sec. II – începutul sec. III p.Chr.  

- ISM II, 339 – un fragment dintr-o inscripție funerară în versuri (sec. II-III p.Chr.), descoperită 
tot în cimitirul de la Urluchioi   

- Așezarea culturii Hamangia de la Techirghiol (Dealul Minerva) este cunoscută încă din anii 
1950, beneficiind și de săpăturile efectuate de Eugen Comșa, Doina Galbenu și Andrei 
Aricescu (Comșa et alii 1962; pentru ceramica descoperită cu acel prilej, vezi Voinea, Neagu 
2006).      

- Pe același deal Minerva, Horia Slobozianu recuperează matriale arheologice importante care 
ilustrează locuirea din epoca romană (Slobozianu 1959, p. 741). Autorul precizează 
descoperirea unei cantități apreciabile de ceramică pe Bulevardul Eroilor, cu ocazia lucrărilor 
de canalizare efectuate pe o distanță de circa 300 m și în jurul clădirilor construite în partea de 
Nord a aceluiași bulevard.  

- De la Techirghiol provine un binecunoscut depozit de 28 de piese din bronz (celturi, seceri, 
mâner de sabie, lamă de sabie, fragmente de coif, turte), cu o greutate totală de 2,383 kg, se 
datează în faza Hallstatt A1 și aparținea probabil unui mic atelier; piesele provin din 
Transilvania, pe calea schimburilor intertribale (Aricescu 1970, p. 32-34 , 5859, fig. 9, 10).  

- În apropierea stadionului și în grădinile locuitorilor din zonă au fost culese fragmente ceramic 
preistorice și medieval timpurii, iar ”pe culmea terasei înalte din partea de sud a localității”, pe 
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traseul canalului de irigație ce pornește din partea de SE a orașului, ”la locul unde acesta 
cotește spre sud”, s-au observat gropi de morminte (orientate E-V), probabil din perioada 
medievală timpurie (Boroneanț 1977, p. 321).  

- Același V. Boroneanț menționează descoperirea de fragmente ceramice romane la 2 km 
distanță de oraș, în zona carierei de piatră de pe malul lacului, iar la 1,5 km distanță spre Sud 
de carieră a fost găsită o unelată de silex din epipaleolitic (Boroneanț 1977, p. 321).   

- Cele mai consistente urme de locuire observate de V. Boroneanț sunt cele din zona Urluchioi, 
îndeosebi din zona sitului aflat la limita dntre teritoriile actuale ale UATTechirghiol și UAT 
Topraisar; este vorba de o întinsă așezare din epoca romană, situată pe ambii versanți ai unei 
văi largi care se varsă în fostul braț Urluchioi (mai aexact la Nord de fostul sat Urluchioi); în 
teren s-au observant numeroase fragmente ceamice și resturi de construcții din piatră și 
cărămidă.  

- O serie de monede descoperite întâmplător pe teritoriul orașului (Vertan, Custurea 19951996, 
p. 318-319: monede Constantin, Constans, Constantius II, Valens, donate de R. Diaconu și R. 
Frățilă; Custurea, Vertan, Talmațchi 1997, p. 382: monede de la Licinius, Constantin, 
Constans, Constantius II, Valens; Custurea, Vertan, Talmațchi 1998, p. 323: monedă de la 
Maximianus, anul 296), provenind cel mai probabil din așezările romane din vatra localității și 
de pe malul lacului, ilustrează intensa circulație monetară din această perioadă. 

 
Situri arheologice conform Listei Monumentelor Istorice 2015 (cf. Anexa la Ordinul 
Ministrului Culturii nr. 2828/2015) orașul Techirghiol figurează cu următoarele poziții: 
 

1 – RAN 60543.01. Aşezarea Hamangia de la Techirghiol - "Dealul Minerva", pe malul lacului 
Techirghiol – așezare, epoca neolitică (cod LMI CT-I-s-B-02760). 

2 - RAN 60543.02. Situl arheologic de la Techirghiol. la 1,5 km V de fosta carieră Techirghiol – 
așezare paleolitic, epoca romană. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02761, cu două subramuri -  
așezare romană (cod LMI CT-I-m-B-02761.01) și aşezare din epipaleolitic (cod LMI CT-I-m-B-
02761.02). 

3 – RAN 60543.03. Situl arheologic de la Techirghiol, în jurul golfului Urluchioi – așezare și 
necropolă, Neolitic, LaTene, Elenistic, Roman. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02762 (situl 
arheologic de la Techirghiol, punct ”Urluchioi”), cu doua subramuri -  așezare romană (CT-I-m-
B-02762.01) și așezare neolitică (CT-I-m-B-02762.02). 

Pe lângă pozițiile menționate mai sus, în Repertoriul Arheologic Național orașul Techirghiol 
apare cu următoarele localizări: 

4 - 60543.04. Situl arheologic de la Techirghiol - "Dealul Urluchioi". La cca. 4 km sud-vest de 
oraş şi la 600 m nord-vest de malul Lacului Techirghiol, pe Valea Dereaua și pe pantele line 
sud-vestice ale Dealului Urluchioi – așezare, neolitic, epoca romană.  

 

SIT 1 – TECHIRGHIOL – ”DEALUL MINERVA” (COD LMI CT-I-S-B-02760) (COD RAN 

60543.01) 



 

   - Localizare: În intravilanul de Nord-Est al orașului, delimitat de malul lacului Techirghiol la 
Sud, strada Ion Țuculescu la SV, străzile Ecaterina Varga, Pictor Ion Andreescu, Eroilor și 
Munteniei la Nord. Resturile arheologice se concentrează în special pe străzile Alecu Russo, 
Alexandru Vlahuţă, Maior Gheorghe Şonţu, Minerva, Costache Negri, George Coşbuc, Bd. 
Eroilor (între str. Mărăşeşti şi Piaţa Republicii), Dr. Ion Tătăranu (între str. Mărăşeşti şi Piaţa 
Republicii), Ecaterina Teodoroiu, Griviţei, Nicolae Titulescu, Pictor Ion Țuculescu, Negru Vodă, 
Ecaterina Varga (între str. Pictor Ion Ţuculescu şi str. Muncii), Muncii (între str. Dr. Ion 
Tătăranu şi Pictor Ion Andreescu), Colonel Mărculescu, Pictor Ion Andreescu, Mărăşeşti, 
Munteniei, Transilvaniei, Mărăşti, Oituz, Bd. Eforie.          

- Descoperiri: în urma numeroaselor supravegheri de pe raza oraşului Techirghiol în perioada 
2004-2006 a fost delimitat mai bine un nucleu cu o bogată locuire greco-romană şi medievală 
timpurie în zona de NE a localităţii, care suprapune în mare parte și binecunoscuta așezare 
neolitică din zona Hotelului Minerva. Perieghezele efectuate pe străzile din perimetrul sitului, 
precum și pe unele proprietăți, au permis identificarea a numeroase fragmente ceramice din 
perioadele elenistică, romană și medieval timpurie, care conturează foarte clar o aşezare 
importantă. Cel mai bine se poate delimita deocamdată locuirea medieval timpurie, în 
perimetrele străzilor Griviței, Nicolae Titulescu, Negru Vodă și Ecaterina Teodoroiu, unde au 
ieşit la lumină complexe şi materiale arheologice databile în secolele VIII-X p.Chr.       

- Cronologie: perioada neolitică (cultura Hamagia), perioada La Tene / elenistică (sec. V-I 
a.Chr), perioada romană (sec. I-IV p.Chr.), perioada medievală timpurie (sec. VIII-X p.Chr.). 



 

SIT 2 – TECHIRGHIOL NORD – LOCUIRE ROMANĂ 

 

- Localizare: la Vest de str. Răscoala din 1907 (DN 38), în zona fostelor grajduri ale IAS 
Techirghiol și în terenurile arabile de la Vest de acestea.         

- Descoperiri: fragmente ceramice și de materiale de construcție (țigle, cărămizi), dispersate în 
terenurile arabile. Pe unele fotografii satelitare și ortofotoplanuri se poate distinge traseul unui 
posibil drum antic pe direcția N-S.        

 - Cronologie: perioada romană (sec. II-III p.Chr.) 



 

Sit 3 – Techirghiol Vest – ”Cimitirul turcesc” – grup de tumuli 

 

- Localizare: în partea de Vest a orașului, în apropiere de drumul național DN 38 (str. 
Răscoala din 1907); cuprinde cea mai mare parte a cimitirului musulman, precum și proprietăți 
aflate pe străzile Gheorghe Șincai și Aprodu Purice.       

 - Descoperiri: din zona cimitirului turcesc provine o inscripție care menționează un loci 
princeps, T. Atius Firmus (ISM II, 183); Planul Director de Tragere din prima jumătate a sec. 
XX figurează în incinta cimitirului două movile, aparținând cel mai probabil unei necropole 
tumulare și plane anterioare epocii otomane. Nu excludem apartenența la această necropolă a 
monumentului funerar amintit.        

- Cronologie: perioada romană (sec. I-III p.Chr.), perioada otomană (sec. XVI-XIX). 



 

 

Sit 4 – Techirghiol Sud – ”Stadion” – locuire preistorică și medievală timpurie 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, în apropiere da stadion, dar și pe proprietățile 
învecinate, delimitat de Est de str. Traian, la Nord de Bd. Victoriei, la Vest de str. Emil Cioran, 
iar la Sud de terenurile intravilane aflate la Sud de strada Narciselor.      

- Descoperiri: descoperirile mai vechi, consemnate de Vasile Boroneanț, constau în fragmente 
ceramice preistorice și medievale timpurii.       

 - Cronologie: perioada neolitică (?), epoca medievală timpurie (sec. VIII-X p.Chr.) 

 

 

 

 



 

Sit 5 – Techirghiol Sud – necropolă tumulară și plană 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, intravilan și extravilan, pe pantele de Nord ale dealului 
cunpscut în Planul Director de Tragere sub toponimul Ormancic, imediat șla Sud de situl 4        

- Descoperiri: pe Planul Director de Tragere din prima jumătate a sec. XX este figurată o 
movilă denumită Movila Male (cu cota de înălțime +4) în zona centrală a sitului; aceasta a fost 
aplatizată și parțial distrusă de amenajarea unui canal de aducțiune a apei. Unele imagini 
aeriene și satelitare indică prezența unor tumuli aplatizați în jurul fostei movile.         Mențiuni 
cu privire la acest sit avem de la Vasile Boroneanț, care îl localizează ”pe culmea terasei înalte 
din partea de sud a localității”, pe traseul canalului de irigație ce pornește din partea de SE a 
orașului; autorul precizează că ”la locul unde acesta cotește spre sud”, s-au observat gropi de 
morminte (orientate E-V), probabil din perioada medievală timpurie.        

- Cronologie: preistorie?, antichitate, epoca medievală timpurie. 

 

Sit 6 – Techirghiol SV – locuire antică și medievală 

 

  - Localizare: în zona de SV a orașului, într-un perimetru care cuprinde proprietăți aflate pe 
străzile Răscoala din 1907, Walter Mărăcineanu,  George Enescu, Plantelor, Samuil Micu și 
Pericle Macri, precum și la Sud de strada Pericle Macri.       



- Descoperiri: în terenurile încă folosite ca arabil, situate la Sud de strada Pericle Macri, s-au 
descoperit câteva fragmente ceramice elenistice, romane și din perioada otomană, care indică 
cel mai probabil prezența unor structuri de locuire din aceste perioade.        

- Cronologie: perioada antică (elenistică, romană), medievală târzie (otomană). 

 

 

Sit 7 – Techirghiol Vest – așezare La Tene / elenistică 

 

   - Localizare: la marginea de Vest a orașului (circa 600 m NV de intersecția DN 38 – DJ 393), 
în zona fermelor de la Nord de drumul național DN 38 spre Movilița; la Sud este mărginită de 
un canal de irigații.       

 - Descoperiri: fragmente ceramice descoperite în terenul arabil, provenind în majoritate de la 
amfore elenistice, dar și de la câteva vase indigene lucrate cu mâna.      

 - Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.). 

 



 

 

 

 

Sit 8 – Techirghiol SV - șanțuri de delimitare antice 

 

   - Localizare: în extravilanul de SV al orașului, la Sud de DN 38 și la Vest de intersecția dintre 
DN 38 și DJ 393, în vecinătatea necropolei tumulare (sit 9) și a așezării elenistice de la Nord 
(sit 7).        

- Descoperiri: în urma analizei unor imagini satelitare (Google Earth imagery dates 7/22/2012, 
8/24/2013) și aeriene (otrofotoplanuri ANCPI din anii 2008 și 2010) se poate observa existența 
a două șanțuri paralele care delimitează cel mai probabil așezarea de necropola tumulară 
învecinată. Șanțul 1 de la Sud se observă pe o lungime de circa 1400 m, iar șanțul 2 de la 
Nord pe o lungime de aproximativ 1200 m. Nu excludem posibilitatea ca șanțurile respective 
să fie dublate și de valuri de pământ.        

- Cronologie: perioada elenistică (?).  

 Sit 9 – Techirghiol SV – necropolă tumulară și plană 

 



- Localizare: la distanțe cuprinse între 1 și 2 km SV de oraș (intersecția DN 38 – DJ 393), 
majoritar la Sud de DN 38, în terenurile arabile traversate de canalul de irigații și de conducta 
Transgaz. 

- Descoperiri: Pe planurile topografice mai vechi sau mai noi zona este cunoscută prin două 
movile de mari dimensiuni - Movila Urluchioi și  Movila Rătezata și prin figurarea altor movile 
mai mici. Imaginile aeriene și satelitare confirmă o densitate mult mai mare de movile în zonă 
(tumulii aplatizați), ceea ce presupune existența aproape certă și a unor morminte plane (cel 
puțin în jurul acestor movile). Deplasările în teren au confirmat existența acestui important sit 
arheologic, pe care l-am delimitat în funcție de cele 15 movile vizibile, dar și prin înregistrarea 
materialelor arheologice culese din teren (îndeosebi fragmente ceramice de epocă elenistică).   

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.), perioada romană (?). 

Sit 10 – Techirghiol SV – locuire La Tene / elenistică 

 

- Localizare: în terenul extravilan de la SV de oraș, la circa 1-1,5 km SV de intersecția dintre 
DN 38 și DJ 393, imediat la Vest de drumul județean DJ 393, în vecinătatea marii necropole 
tumulare (sit 9). 

- Descoperiri: se poate delimita mai ales pe baza anomaliilor vizibile pe ortofotoplanuri și 
imagini satelitare. Materialul ceramic cules în teren este foarte fragmentat și relativ rar.  

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.). 

Sit 11 – Techirghiol SV – ”Movila Ormancic” – necropolă 

 



- Localizare: la marginea de SV a orașului (circa 1 km Sud de intersecția dintre DN 38 și DJ 
393), la Est de DJ 393, în terenul extravilan din apropiere de centrul logistic Dedeman. 

 - Descoperiri: pe Planul Director de Tragere din prima jumătate a sec. XX sunt figurate patru 
movile, una dintre ele fiind cunoscută ca Movila Ormancic; pe imagini aeriene și satelitare se 
observă mai multe anomalii care indică prezența unor tumuli aplatizați, îndeosebi în partea de 
Sud a sitului, traversată de un canal de irigații; fragmente ceramice atipice identificate în teren.  

- Cronologie: preistorie sau antichitate.  

Sit 12 – Techirghiol Vest – tumuli aplatizați 

 

  - Localizare: în extremitatea de Vest a teritoriului UAT Techirghiol, aproximativ 3 km distanță 
de oraș și la 1 km Nord de drumul național DN 38 spre Movilița.        

- Descoperiri: anomalii vizibile pe imagini satelitare și ortofotoplanuri indică prezența a cel 
puțin doi tumuli aplatizați.        

- Cronologie: preistorie sau antichitate. 

 

Sit 13 – Techirghiol Sud – tumul aplatizat 



 

  - Localizare: în terenul extravilan situat la aproximativ 1,7 km Sud de oraș, 1,5 km Est de DJ 
393 și 1 km Vest de malul lacului Techirghiol.        - Descoperiri: anomalie vizibilă pe imagini 
satelitare și ortofotoplanuri, care indică prezența unui tumul aplatizat.        - Cronologie: 
preistorie sau antichitate. 

Sit 14 – Techirghiol Sud – ”Carieră” – așezare romană, locuire preistorică (cod LMI 2015 
CT-I-s-B-02761)  (cod RAN 60543.02) 

 

 

- Localizare: pe malul de Vest al lacului Techirghiol, la distanțe cuprinse între 500 m și 2,5 km 
Sud de oraș, în zona vechilor cariere de piatră și până în apropierea digului care separă lacul 
Techirghiol de balta Zarguzon.        

 - Descoperiri: cu prilejul perieghezelor din anii 1970, Vasile Boroneanț menționează 
descoperirea de fragmente ceramice romane la 2 km distanță de oraș, în zona carierei de 
piatră de pe malul lacului, dar și o unelată de silex din epipaleolitic la 1,5 km distanță spre Sud 
de carieră. Pe baza acestor informații, situl a fost înscris în RAN și clasat în LMI. În teren se 
observă o concentrare importantă de fragmente ceramice în zona centrală a sitului.         

- Cronologie: preistorie, perioada romană (sec. II-III p.Chr.). 

Sit 15 – Techirghiol Sud – ”Urluchioi Est” – așezare neolitică, locuire La Tene / 
elenistică, locuire romană (Cod LMI 2015 CT-I-s-B-02762) (Cod RAN 60543.03)  



 

 

- Localizare: la distanțe cuprinse între 2 și 3,5 km Sud de oraș, pe malul lacului Techirghiol, de 
o parte și de alta a unei văi situate între dealurile Urluchioi și Ormancic și pe pantele line ale 
acestora, până la limita cu UAT Topraisar; este traversat pe direcția N-S de drumul județean 
DJ 393. 

 - Descoperiri: cuprinde și zona fostului cimitir turcesc Urluchioi, unde s-au descoperit 
numeroase materiale epigrafice și sculpturale. 

- Datare: perioada neolitică, perioada La Tene / elenistică, epoca romană (sec. II-IV p.Chr.) 

Sit 16 – Techirghiol SV – ”Dealul Urluchioi” – necropolă tumulară 

 

  - Localizare: în extremitatea de Sud a UAT Techirghiol, pe Dealul Urluchioi, la 2,5 km SV de 
oraș și la 350 m Vest de drumul județean DJ 393; situat între perimetrele siturilor 15 și 17.       

 - Descoperiri: necropolă tumulară, organizată în jurul unei movile dominante (+4 cotă de 
altitudine față de terenul înconjurător); pe imagini satelitare și ortofotoplanuri se observă 
numeroși tumuli aplatizați, iar în teren s-au cules câteva fragmente ceramice de epocă 
elenistică și romană.       

 - Datare: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-I a.Chr.), perioada romană (sec. I-IV p.Chr.) 



Sit 17 - Techirghiol SV / Movilița SE  (”Urluchioi”) - așezare romană, locuire neolitică, 
locuire La Tene / elenistică, locuire otomană  (Cod RAN: 60543.04)  

 

  - Localizare: limitele de Nord ale sitului se saflă la circa 2 km SV de orașul Techirghiol și la 
2,5 km SE de localitatea Movilița; limita de Sud este asigurată de valea Dereaua, iar către SE 
se întinde până la aproximativ 250 m distanță de malul bălții Zarguzon (lacul Techirghiol), pe 
pantele de Vest și de Sud ale Dealului Urluchioi. Este situat într-o vale largă care se întinde la 
Nord de valea Dereaua (între Dealurile Movilița și Urluchioi), la limita dintre UAT Topraisar și 
UAT Techirghiol.        

- Descoperiri: numeroase nuclee de locuire, evidențiate de un bogat material ceramic; în zona 
centrală predomină materialul din perioada elenistică și romană timpurie, în zona de Nord apar 
nuclee databile în sec. IV p.Chr., iar în partea de Sud și SE se concentrează urmele de locuire 
din perioada otomană (fostul sat Urluchioi). Conform informațiilor din RAN, există și urme de 
locuire din perioada eneolitică (cultura Gumelnița), posibil și din neolitic (cultura Hamangia). 

   - Observații: situl se întinde pe teritoriile UAT Techirghiol și UAT Topraisar (vezi sit 29 PUG 
Topraisar 2018). Necesită revizuirea descrierii din RAN.        

- Datare: eneolitic (cultura Gumelnița), perioada La Tene / elenistică (sec. IV-I a.Chr.), epoca 
romană (sec. I-IV p.Chr.), epoca otomană (sec. XVI-XVIII p.Chr.). 



 

 

Perimetre situri arheologice pe raza U.A.T. Techirghiol 

Coordonate STEREO 70 

Zone de protecție situri arheologice 



 

 



 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

4.7.2	Spatii	verzi.	Peisaj	

În conformitate cu Registrul Verde al orașului Techirghiol, spațiile verzi și suprafețele aferente 
acestora sunt următoarele: 

Denumire/ Localizare Suprafata (mp)

PARC FALEZA  
SPATIU VERDE dr. Victor 
Climescu 

 

18900 

PARC NUFARUL  
SPATIU VERDE dr. Victor 
Climescu,  

 

5900 

PARC TERAPEUTIC 
SPATIU VERDE dr. Victor 
Climescu

 

33951 

IMPADURIRE TEREN SPATIU VERDE
 

160200 

PARC MONUMENT  SPATIU VERDE
 

720 



SPATIU PARCARI  SPATIU VERDE
 

5000 

VICTORIEI  SPATIU VERDE
 

3616 
STRADA BEKIR 
COBANZADE   

 

146.4 

STRADA VASILE LUPU   
 

256.8 
STRADA ALEXANDRU PUSKIN 
 

376 

Total 230284

Conform HCL 94/ 2016 si HCL 95/2016 suprafetele de spatii verzi aferente orasului Techirghiol 
sunt urmatoarele: 

Denumire/ Localizare Suprafata (mp)
Cimitir musulman 55445
Cimitir ortodox 20695
Parc Str. Albăstrelelor 525
Teren sport 15000
Teren tenis 1092
Parc Nufărul  5900
Parc Băi Reci 35949
Parc Monument 720
Scuar Str. Minerva 115
Scuar Bd. VIctoriei 897
Scuar și parcări Str. Minerva 360
Scuar și parcări str. A. Pișkin 1000
Scuar și parcări Str. M. Eminescu 1000
Scuar și parcări str. Traian 1000
Scuar și parcări str. Pescărușului 1000
Scuar Bl. Victoriei 3616
Mal Lac Techirghiol 74398
Miniparc Acvatic 5677
Parc recreere 5000
Amenajare mal lac 115213
Grădina Botanică 55636
Total 400238

 

Sintetic, acestea se distribuie populatiei existente astfel-  spatii verzi conform Registrului 
Verde= 28,17 mp/loc 

 

Elemente corelate cu strategia de dezvoltare a orașului Techirghiol: 

Propunerile de protecție și conservare peisagistică sunt strâns relaționate dezvoltării 
previzionate pentru orașul Techirghiol. Principalele direcții de protecție și conservare a 
peisajului natural și antropic vizează: 

- Reabilitarea/ Dezvoltare infrastructură turistică relaționată resursei balneare, respectiv 
Lacului Techirghiol (reabilitare drumuri de acces, realizare de parcări/ puncte de staționare 
care să permită inclusiv accesul la monumentele de arhitectură și puncte de belvedere 
destinate valorizării macro- peisajului, alei pietonale neinvazive, realizare piste de biciclete). 



- semnalizarea corespunzătoare și amenajarea structurilor de acces în relație cu obiectivele 
turistice și balneare  

- Mediatizarea potentialului turistic (realizare harti turistice si pliante) 

- Imbunatatire imagine urbana (reabilitare monumente și fronturi stradale, mobilier urban) 

- Amenajarea căilor de acces/ peisajului de acces, crearea de puncte de belvedere și 
puncte de informare turistică cu indicarea obiectivelor de interes peisagistic și cultural  

 

Propuneri punctuale: 

- dezvoltarea unor piste de bicicliști care să unească cele două zone de concentrare a 
activităților turistice legate de lacul Techirghiol- zona Sanatoriului de Recuperare și 
Tratament/ Grădina Botanică și zona de sport (piscine, terenuri de sport) de pe malul nordic 
al lacului.  

- Dezvoltarea proiectelor de transformare a stațiunii în oraș verde: creare de noi spații verzi, 
regenerar spații verzi existente, perdele forestiere și aliniamente de arbori. 

- Crearea de perdele forestiere pentru atenuara efectelor vizuale ale zonelor non- turistice și 
bariere contra vântului 

- Consolidare și amenajare lăcașe de cult: restaurare, consolidare și punere în valoare 
Biserica de lemn Adormirea Maicii Domnului în scopul valorificării turistice 

- Reabilitarea și modernizarea Teatrului de Vară 

- Reabilitarea și modernizarea Casei de Cultură 

- Modernizarea și dotarea bazei sportive Complex Sportiv Sparta Techirghiol. 

- Reabilitarea și modernizarea spațiilor publice 

- Valorificarea turistică a lacului: amenajare plaje, debarcader- platforme de acces îăn apă, 
grădină de recreere, trepte de acces în zona plajei și înn apă, alei pietonale, parcaje, 
grupuri sanitare, înființare punct de salvamar și punct de prim ajutor, ambarcațiuni, pistă de 
biciclete în jurul lacului 

- Promovarea unui stil arhitectonic local, recomandara de utilizare cu precădere a culorilor și 
materialelor tradiționale locale: zugrăveli exterioare în tonuri de alb, acoperiș în șarpantă u 
4 ape (dobrogean) sau terasat, utilizare piatră dobrogeană, învelitoare cu olane, etc. 

- Valorificarea reperului local prin crearea de direcții de perspectivă favorabile: Turnul de 
comunicații de pe malul Lacului. 

 

Propunere concept de amenajare a peisajului: 

 CRESTEREA GRADULUI DE REPREZENTATIVITATE PRIN PEISAJ BALNEAR 
(reprezentativitate si valorificare peisaj carcateristic) 



 REABILITAREA SI PROTEJAREA VALORILOR DE PEISAJ NATURAL, ANTROPIC SI 
CULTURAL, PRECUM SI A PATRIMONIU ISTORIC SI PEISAGISTIC; 

 ACCENTUAREA ROLULUI ELEMENTELOR NATURALE EXISTENTE  

 VALORIFICAREA SPATIILOR REZIDUALE SI INTEGRAREA DE NOI DOTARI SI 
FUNCTIUNI SPECIFICE SPATIILOR VERZI DE AGREMENT și TURISTICE 

 LEGAREA IN SISTEM VERDE A SPATIILOR VERZI  

 

Figura 14 Concept 
de amenajare 
macropiesaj. 
Sursa: Studiu 
privind peisajul, 
PUG Oraș 
TEchirghiol 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
Figura 15 Concept de 
amenajare peisaj la nivelul 
intravilanului.  Sursa: 



Studiu privind peisajul, PUG Oraș TEchirghiol 
 

 

 

 

 

 

 

 

4.8.	MĂSURI	ÎN	ZONELE	CU	RISCURI	NATURALE	

Din punct de vedere geomorfologic, dispunerea orașului poate fi asimilată cu o jumătate de 
amfiteatru cu alee centrală, orientat către Lacul Techirghiol, cu pante ascendente spre vest- 
nord- vest și sud- est.  Acest amfiteatru este brăzdat de văi oarbe cu caracter torențial și o vale 
mai accentuată dezvoltată în zona centrală a orașului cu dircția sud- vest. 
Ca unitate geomorfologică se disting unități dezvoltate pe zonele joase, reprzentate de 
depozite mâloase, aluvionare, de-a lungul țărmului lacului și pe albia minoră a văii centrale, și 
unități dezvoltate în pantă, de vârstă Sarmațiană și Cuaternară, reprezentat părin calcare, 
argile și loessuri. 

Din punct de vedere hidrografic se disting două tipuri de ape, după salinitatea lor: 

- ape dulci- care se drnează pe valea centrală alimentată de zonele înalte ale regiunii și care se 
varsă în lacul Techirghiol. De asemenea Valea alimentează un orizont subteran aflat la 1,5- 2,0 
m adâncime cu apă care dispare la distanța de 10-20 m de firul căii în figurația calcarului, spre 
adâncime. 

- apă sărată cantonată în lacul Techirghiol și care este folosită în scoprui terapeutice. 

 
 

Din punct de vedere litologic se disting următoarele unități: 

- Unitatea centrală, reprezentată de albia majoră a văii care poate ajunge pănă la 1-1,5 m 
lățime cu formațiuni aluvionare alcătuite din prafuri sau argile mâloase în alternanță cu mâluri 
nisipoase, umede, de culoare negricioasă, cu natură organiză.  

-Unitatea calcaroasă- flanchează albia văii ca o bandă îngustă pe malul drept. 

În partea de sud apare predominant cu excepția zonei str. Pescarului, Bl. Dr. Climescu, str. 
Albăstrelelor unde se înfundă sub depozite loessoide groase de cel puțin 5 m. 

- Unitatea cu loess- în care sunt straturi de pamânt vegetal se dezvoltă loess cu grosimi mai ari 
de 2,0 m (5-8m) sub el se afundă stratul de calcar. 

În unitatea centrală cu mâluri și prafuri mâloase fundarea directp nu este recomandată.  

În unitata calcaroasă fundarea se va face direct la apariția calcarului după îndepărtarea 
umplurii și încastrarea fundațiilor în acesta. 



În unitatea în care stratul de loess depășește 2-3 m grosime, fundarea se va face direct pe 
stratul de loess pentru construcții până la P+2 etaje. 

 

Incepand din anii 1968-1969, perioada in care irigatiile s-au intensificat, s-au remarcat cresteri 
importante de nivel care, de la valori negative fata de nivelul marii, a trecut la valori pozitive. 

Analizele chimice definesc apa lacului ca fiind clorosodica, bromoiodurata, avand o 
concentratie care variaza intre57-61 g/ l. 

In ultimii ani se observa o usoara ameliorare atat in ceea ce priveste evolutia nivelului apei (in 
scadere), cat si a evolutiei salinitatii, care este stationara. 

Cu toata aceasta tendinta de ameliorare, au aparut sau continua sa persiste o serie de 
deficiente, care se cer remediate imperios pentru a face posibila perpetuarea ecosistemului ca 
lac terapeutic. In acest sens, se recomanda: 

 asigurarea exploatarii pe zone si parcele de exploatare; 

 asigurarea functionarii neintrerupte a intregului sistem de pompare din foraje; 

 taluzarea malurilor pentru prevenirea prabusirilor; 

 desfiintarea crematoriilor de gunoi existente; 

 interzicerea pasunatului si amplasarii de stane in proximitatea lacului; 

 analizarea posibilitatilor de returnare in lac a namolului folosit de catre beneficiarii 
neriverani; 

 construirea unor bazine din beton pentru depozitarea namolului, in locul celor din fier; 

 mutarea conductei de deversare a namolului folosit la Sanatoriul Techirghiol din actualul 
amplasament pe o pozitie in dreptul debarcaderului namolarilor; 

 mentinerea in functiune  a conductei magistrale de evacuare gravitationala in mare a apei 
dulci din coada lacului ; 

 repunerea in functiune a forajelor echipate din zona de nord a lacului in scopul sporirii 
debitului de apa extras din subteran; 

 suplimentarea numarului de foraje, pentru marirea debitului de apa extras din zonele in 
care se inregistreaza in continuare cresteri de nivel piezometric. 

Condiții de fundare: 



 

Recomandări: 

- La proiectare se va ținea seama de prescripții generale de proiectare, execuție și recepție 
Normativ C 169- 88- Normativ pentru executarea lucrărilor de terasemente pentru realizara 
fundațiilor construcțiilor civile și industriale; standardele, normele și normativele în vigoare, 
inclusiv PSI. 

- Pentru fazele următoare de proiectare, se vor executa lucrări de teren amănunțite (foraje 
geotehnice; sondaje de penetrare dinamică) pentru fiecare obiectiv în parte, pentru a stabili 
cu exactitate soluția optimă de fundare. 

 

4.9.	ECHIPARE	TEHNICO	–	EDILITARĂ 

4.9.1.	Alimentare	cu	apă	 

In prezent alimentarea cu apa a orasului Techirghiol este necorespunzatoare si insuficienta. 
Sunt aproximativ 20% din strazi (zona periferica) care nu au retea de distributie a apei potabile. 
In conformitate cu adresa SC. RAJA  SA Constanta, operatorul pentru apa-canal, se poate 
evidentia  situatia critica a orasului, din acest punct de vedere, citam: “Asa cum presizam si in 
documentatia –PUG al orasului Techirghiol-, avizat prin adresa nr. 11063 din 7.01.1999, 
trebuie analizata situatia surselor proprii (puturile P1, P3 si sonda) actualmente insuficiente.” 

Lungimea retelei de alimentare cu apa:43,5 canalizare:35 km 



Pentru remedierea acestor probleme, sunt necesare intocmirea unor studii si proiecte, care sa 
vizeze urmatoarele aspecte: 

 Executarea unor noi foraje in vederea maririi debitului de apa necesar extinderii de 
retele (dezvoltarea surselor Techirghiol sau Biruinta) 

 Ca alternative la punctual de mai sus, este inlocuirea conductei de aductiune #600mm 
PREMO, de la sursa Biruinta, pana la rezervor Techirghiol- sau execu executarea unei 
conducte de aductiune #500 mm intre complexul de inmagazinare-pompare apa, 
Constanta Sud- Rezervor Techirghiol: 

 Propuneri de alimentare cu apa (noi surse) pentru zonele introduce in teritoriul 
intravilan: 

Pentru strazile din intravilan, care nu au distributie de retele de apa, se propune racordarea 
acestora la reteaua existenta, prin realizarea si promovarea unor proiecte specifice, de catre 
Primaria orasului Techirghiol. 

Pentu zonele atrase in intravilan, se vor intocmi documentatii de urbanism- PUZ, PUD, care vor 
trata inclusiv problema alimentarii cu apa, cu intocmiri de breviare de calcul corelate cu 
functiunile propuse si cu legilatia in vigoare, referitoare la acestea, avizate de operatorul SC 
RAJA Constanta.  

Pentru asigurarea calităţii surselor de apă şi a apei potabile distribuită pentru consum este 
necesară instaurarea şi păstrarea zonelor de protecţie sanitară cu regim sever prevăzute în 
HG 930/2005, şi anume: 

 pentru aducţiunea de apă subterană se va păstra o distanţă de 10,0m de o parte şi de alta 
a conductei; 

 la rezervoarele de apă potabilă 20m de la zidul exterior al construcţiei; 

 la staţia de pompare a apei 10m de la zidul exterior al construcţiei; 

Propunerile privind alimentarea cu apă şi canalizarea apelor uzate respectă prevederile din 
legislaţia în vigoare, şi anume: 

 SR 1343-1/2006 – Alimentare cu apă. Determinarea cantităţilor de apă potabilă pentru 
localităţi urbane şi rurale; 

 P 66/2001 – Normativ pentru proiectarea şi executarea lucrărilor de alimentare cu apă şi 
canalizare a localităţilor din mediul rural; 

 STAS 1478/1990 – Alimentări cu apă la construcţii civile şi industriale; 

 SR 1846-1/2006 – Canalizări exterioare. Determinarea debitelor de ape uzate de 
canalizare; 

 STAS 4165/88 – Rezervoare de beton armat şi beton precomprimat;  

 SR 8591/1997 – Reţele edilitare subterane – Condiţii de amplasare;     

 HG 930/2005 – Hotărâre pentru aprobarea „Normelor specifice privind caracterul şi 
mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică”; 



 NTPA 001/2005 - Normativ privind stabilirea limitelor de încărcare cu poluanţi a apelor 
uzate industriale şi orăşeneşti la evacuarea în receptorii naturali; 

 NTPA 002/2005 – Normativ privind condiţiile de evacuare a apelor uzate în reţelele de 
canalizare ale localităţilor şi direct în staţia de epurare; 

 NP 089/2003 – Normativ pentru proiectarea construcţiilor şi instalaţiilor de epurare a apelor 
uzate orăşeneşti. Staţii de epurare de capacitate mică şi foarte mică; 

 OMS 536/1997 – „Normative de igienă şi recomandările privind modul de viaţă al 
populaţiei”; 

 Legea 112/2006- legea Apelor, care completează şi modifică legea Apelor 107/1997. 

 

4.9.2.	Canalizarea	apelor	uzate 

Instalatia de canalizare a orasului este in sistem separativ, cu pompare, dispunind de doua 
statii de pompare, care duc apele in colectorul Dn 800mm Eforie Nord si mai departe catre 
statia de pompare de la pod CF Eforie Nord. In present, in oras, sunt aproximativ 25% din 
strazi, care nu sunt racordate la reteaua de canalizare, motiv pentru care propunem racordarea 
acestora. 

Reteaua, statiile de pompare, ca si componentele lor hidro-tehnice, au o vechime suficient de 
mare, fapt care necesita lucrari de reabilitare si modernizare. 

O data cu majorarea teritoriului intravilan si cu propunerile de dezvoltare urbana, debitele in 
reteaua de canalizare, vor creste semnificativ. Din acest motiv, pentru zonele introduce in 
intravilan, sunt necesare realizarea unor studii si proiecte, pe zone intinse de teritoriu ( in 
special in partea de sud-est a orasului) din care sa rezulte cantitatea debitelor, sectiunile 
nominale ale conductelor si numarul statiilor de pompare. 

4.9.3.	Alimentare	cu	energie	termică	şi	gaze	naturale	

In present alimentarea cu energie termica si apa calda menajera este mixta: o pare a orasului 
dispune de o retea de distributie termica centralizata, iar in rest , aceasta este rezolvata 
individual cu cetrale termice proprii, electric sau cu lemne. Avind in vedere tendinta ,tot mai 
acut manifestata de economie a resurselor energetice, generata atat de aspecte economice 
dar si de aspecte de protectie a mediului inconjurator, in viitor propunem rezolvarea acestui 
domeniu, prin incurajarea populatiei si a agentilor economici, sa foloseasca sure energetice 
neconventionale (solara, geotermala, etc). 
Orasul Techirghiol este racordat la reteaua de gaze iar lungimea conductei de alimentare cu 
gaze naturale este de aproximativ 41 km. 

Pentru calculul aproximativ debitele instalate de gaze naturale pentru o gospodǎrie au fost 
estimate astfel: 

Pentru încǎlzirea cu sobe, debitul instalat de gaze g1 = 3,60 m3N/h*gospodǎrie, defalcat 
astfel:   

   2,04 m3N/h - încǎlzire - 3 focuri x 0,68 m3N/h*foc  

   0,68 m3N/h – cazan de baie pentru preparare apǎ caldǎ menajerǎ    

   0,67 m3N/h -  maşinǎ de gǎtit tip aragaz pentru prepararea hranei 



   0,21 m3N/h  - cotǎ parte dotǎri publice (≈6%)  

Pentru încǎlzirea cu microcentrale termice, debitul instalat de gaze g2 = 3,70 
m3N/h*gospodǎrie, defalcat astfel:   

   2,73 m3N/h – microcentralǎ termicǎ pentru încǎlzire şi preparare apă caldă menajeră  

   0,67 m3N/h -  maşinǎ de gǎtit tip aragaz pentru prepararea hranei 

   0,30 m3N/h  - cotǎ parte dotǎri publice (≈6%)  

Deoarece debitele sunt aproximativ egale, s-a considerat un debit de calcul de 3,70 
m3N/h*gospodǎrie. 

Debitul maxim orar estimat pentru un coeficient de simultaneitate = 1 este:  

G max. orar =  750 gosp. x 3,70 m3N/h*gosp. = 2.775 m3N/h 

 

Debitul de gaze instalat de calcul se va stabili exact la fazele urmǎtoare de proiectare. 

In cazul în care locatarii doresc alimentarea cu gaze la sobe, se recomandă montarea de 
arzătoare automatizate pentru gaze combustibile de uz casnic cu debite de 0,68 şi 0,82 m3N/h, 
aprobate ISCIR CERT care respectă Norma europeană 90/396/EEC. Aceste arzătoare 
utilizează plăci ceramice radiante care asigură ardere completă în sistem turbojet, dezvoltând 
temperaturi de cca. 1000ºC. Această ardere reduce nivelul noxelor la cel mai redus nivel 
posibil, în comparaţie cu vechile arzătoare utilizate încă în prezent. 

Sistemul complet de automatizare asigură întreruperea gazului atunci când se detectează 
lipsa de oxigen,  lipsa tirajului la coş sau când scade presiunea din reţeaua de gaze; se 
asigură, de asemenea, protecţia la aprinderi accidentale, funcţionarea la presiune constantă, 
aprinderea piezoelectrică fără conectare la priza electrică şi posibilitatea reglării temperaturii 
ambiante. 

In cazul încǎlzirii centrale, randamentul cazanelor utilizate trebuie să fie peste 92%, urmând 
a se acorda o atenţie deosebită realizării unui ansamblu corect calculat şi executat arzător – 
cazan – coş. Coşul va fi realizat conform prevederilor legale din punct de vedere al prevenirii 
incendiilor, respectiv  izolat termic şi amplasat la distanţă faţă de elementele combustibile ale 
clădirii,  fiind etanş la gaze arse şi scântei. 

Pentru conductele de repartiţie (medie presiune – între 6 şi 2 bar)  şi distribuţie (redusă 
şi joasă presiune - sub 2 bar) a gazelor naturale,  în conformitate cu prevederile Normelor  
tehnice pentru proiectarea,  executarea şi exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze 
naturale NTPEE 2008, aprobate prin Ordinul preşedintelui ANRE nr. 5/2009 şi publicate în 
MO 255 bis / 16.04.2009.  (care au înlocuit Normele tehnice  pentru proiectarea şi executarea 
sistemelor de alimentare cu gaze naturale  - indicativ NT-DPE-01/2004), diametrele minime 
admise pentru conductele subterane de presiune redusă sunt: 

 Conducte de distribuţie, de regulă  OL 2”, respectiv  PEID 40 mm 

 Branşamente şi instalaţii de utilizare OL 1”, respectiv  PEID 32 mm  

Conform normelor tehnice în vigoare, în localităţi conductele subterane de distribuţie se 
pozează numai în domeniul public, pe trasee mai puţin aglomerate cu instalaţii subterane, 



ţinând seama de următoarea ordine de preferinţă: zone verzi, trotuare, alei pietonale, 
carosabil. 

Conductele, fitingurile şi armăturile din polietilenă, precum şi cele din oţel cu protecţie 
exterioară anticorosivă se montează îngropate direct în pământ, adâncimea minimă de montaj 
fiind de 0,9 m de la generatoarea superioară. 

Se recomandă ca, pentru conductele de distribuţie montate subteran, să fie utilizate 
conductele de polietilenă, cu respectarea strictă a instrucţiunilor de montare (în special prin 
evitarea deteriorărilor cauzate de temperatura ridicată şi radiaţiile ultraviolete). 

In paralel cu execuţia reţelelor,  trebuie realizată operaţiunea de cartografiere a lor, inclusiv pe 
suport magnetic, pentru a fi posibilă informarea rapidă a solicitanţilor, remedierea avariilor, 
branşarea noilor consumatori, extinderea reţelelor, reechilibrarea lor etc. 

In zonele de extindere a intravilanului sau a zonelor construite este necesar ca pozarea 
reţelelor de gaze naturale şi, pe cât posibil, a branşamentelor,  ca şi a celorlalte reţele, să se 
realizeze înainte de realizarea carosabilului ţinând seama de circulaţiile şi lotizările proiectate.  

La executarea reţelelor de gaze se va ţine seama obligatoriu de faptul că în spaţiul disponibil 
urmează a se monta şi alte conducte: apă, canalizare, cabluri electrice, canalizaţie telefonică 
etc. şi de aceea trebuie lăsate spaţiile necesare  pentru montarea acestora,  precum şi 
distanţele de siguranţă între aceste reţele. 

Pentru locuinţele individuale  se recomandă realizarea unui branşament prevăzut cu regulator 
de presiune comun la câte 2 locuinţe ale căror curţi sunt alăturate, micşorându-se astfel 
numărul de branşări la conducta publică de distribuţie 

Conductele de repartiţie şi de distribuţie a gazelor, branşamentele, racordurile şi instalaţiile 
interioare vor fi realizate cu materiale şi echipamente omologate şi agrementate de către 
organismele abilitate din România în conformitate cu prevederile HGR 622 / 2004 şi HGR 796 
/ 2005 privind stabilirea condiţiilor de introducere pe piaţă a produselor pentru construcţii.  

Se recomandă interconectarea conductelor de distribuţie a gazelor, realizându-se astfel 
un sistem de distribuţie radial – inelar cu avantajul unei funcţionări sigure în cazul apariţiei 
unor defecţiuni sau a întreruperii în momentul executării unor noi branşamente. In situaţia în 
care montarea acestor conducte de interconectare ar dezechilibra reţeaua existentă, pot fi 
montate robinete de sectorizare care să fie deschise numai în situaţiile deosebite menţionate. 

Se recomandă, de asemenea, prelungirea conductelor de distribuţie a gazelor până la ultimul 
lot de casă de pe stradă deoarece lucrările de prelungire a conductei nu se pot face pentru 
fiecare casă nou construită în parte. 

De asemenea, străzile existente, pe care apar primii unul sau doi consumatori, trebuie 
echipate cu conducte, evitându-se astfel lucrările dificile de prelungire treptată a reţelei de 
gaze cu deplasarea personalului, a echipamentelor şi, uneori, cu întreruperea circulaţiei. 

La instalaţiile de utilizare a gazelor naturale este obligatoriu a fi respectate prevederile 
Normelor tehnice NTPEE 2008,  dintre care subliniem următoarele: 

 Incăperea în care vor fi amplasate aparate consumatoare de gaze naturale va corespunde 
din punct de vedere al volumului, suprafeţei vitrate şi ventilării prevederilor  Normelor tehnice 
mai sus menţionate   şi, din punct de vedere al structurii, prevederilor Normativului P 118-1999 
de siguranţă la foc a construcţiilor. 



 Pentru cazul în care geamurile au o grosime mai mare de 4 mm sau sunt de construcţie 
specială (securizat, tip Termopan etc.) se vor monta obligatoriu detectoare automate de gaze 
cu limita de sensibilitate 2% metan (CH4) în aer, care acţionează asupra robinetului de 
închidere al conductei de alimentare cu gaze naturale al arzătoarelor. Această prevedere este 
valabilă şi pentru celelelte încăperi în care sunt amplasate aparate consumatoare de gaze 
naturale, inclusiv bucătăriile locuinţelor. 

 Prin proiectul instalaţiilor de gaze naturale pozate subteran, se vor prevedea măsuri de 
etanşare împotriva infiltraţiilor de gaze naturale la trecerile subterane ale instalaţiilor de orice 
utilitate (încălzire, apă, canalizare, cabluri electrice, telefonice, CATV etc) prin pereţii subterani 
ai clădirilor racordate la sistemul de distribuţie de gaze naturale. De asemenea, se etanşează 
toate trecerile conductelor prin planşeele subsolurilor, pentru evitarea pătrunderii gazelor 
naturale la nivelurile superioare, în caz de infiltrare a acestora în subsol. Este interzisă 
racordarea la sistemul de distribuţie a gazelor naturale a clădirilor care nu au asigurate 
măsurile de etanşare prevăzute mai sus. 

Utilizatorul final (beneficiarul) fiecărei centralei termice trebuie să respecte cerinţele 
Prescripţiei tehnice ISCIR PT A1 – 2010 – „Aparate de încălzit alimentate cu combustibil 
solid, lichid sau gazos cu puteri nominale ≤ 400 kW” publicată în Monitorul Oficial nr. 513 
bis din 23.07.2010 privind: 

 Montarea / instalarea 

 Punerea în funcţiune (PIF) 

 Service-ul şi repararea 

 Verificarea tehnică periodică şi autorizarea funcţionării 

 Garanţia şi siguranţa în exploatare 

 Exploatarea 

Pentru aceasta fiecare utilizator final trebuie să deţină autorizaţie de funcţionare, autorizarea 
făcându-se de către o firmă autorizată ISCIR la prima punere în funcţiune şi periodic, cel puţin 
o dată la 2 ani.  

Utilizarea combustibilului solid se poate face, ca şi până acum, în sobe clasice de teracotă 
cu acumulare de căldură, precum şi în alte surse de energie termică care pot alimenta mai 
multe încăperi, unele dintre ele fiind cazanele care funcţionează pe principiul gazeificării 
lemnului. 

Cazanele construite conform acestui sistem prezintă o serie de avantaje faţă de  arderea  
lemnului în sistem clasic, cele mai importante fiind : 

 Sistem de injecţie a aerului pentru combustie care asigură arderea timp de 6-8 ore .  

 Utilizarea unui ventilator pentru injecţia aerului permite ca, în momentul opririi alimentării cu 
energie electrică a ventilatorului, arderea să se oprească şi temperatura să scadă,  evitându-
se astfel pericolul fierberii apei în cazan şi al exploziei. 

 Posibilitatea montării unei pompe de siguranţă alimentate de la  un acumulator de 12 V 
care să permită circulaţia apei la un debit redus o perioadă de timp pentru reducerea 
temperaturii din cazan prin transmiterea căldurii la instalaţie în situaţia opririi alimentării cu 
energie electrică 



 Existenţa la unele modele  a unui panou de comandă care controlează temperatura apei 
din cazan, viteza ventilatorului şi pompa de încălzire 

 Randament până la circa 85%. 

Un alt tip de cazan care poate fi utilizat poate fi acela care foloseşte drept combustibil peleţii 
(peletele) de lemn rezultaţi din compactarea (sinterizarea) rumeguşului de lemn. Este un 
sistem care, pe de o parte, găseşte o utilizare rumeguşului rezultat de la exploatările forestiere 
şi care, aruncat în râuri ar distruge fauna şi flora prin consumarea oxigenului şi, pe de altă 
parte, evită pericolul de explozie pe care îl poate avea arderea ca atare a rumeguşului în 
cazane. 

Pentru toate clădirile, dar mai ales pentru locuinţele individuale,  trebuie  studiată şi soluţia 
preparării apei calde menajere utilizând energia solară prin intermediul panourilor solare 
înglobate în / montate pe acoperişul clădirilor sau pe terase în concordanţă cu adoptarea unei 
orientări şi unui unghi favorabile captării cu maximum de eficienţă a energiei solare.  

Elementele anvelopei clădirii (opace şi vitrate) trebuie să asigure respectarea prevederilor 
Metodologiei de calcul al performanţei energetice a clădirilor Mc 001/1,2,3 – 2006 
(completată cu prevederile Ordinului MDRT nr, 2513 din 22.11.2010),  în conformitate cu  
Legea nr. 372 / 2005 privind performanţa energetică a clădirilor, obţinându-se un consum 
scăzut de combustibil, un confort termic corespunzător şi reducerea poluării datorită arderii 
combustibililor. 

Pentru îmbunătăţirea gradului de confort al locatarilor din clădirile de locuit unde se va monta  
tâmplărie etanşă cu geam termoizolant tip termopan este recomandabilă montarea  unor 
sisteme de ventilaţie higroreglabile pentru păstrarea în încăperi a unei umidităţi 
corespunzătoare (φ = 45…60%),  cuplată cu instalaţii de evacuare mecanică din bucătării şi 
băi. 

In concluzie, dezvoltarea durabilă, presupune utilizarea cu cât mai multă grijă a 
combustibililor fosili pentru asigurarea unui confort optim cu un cost cât mai redus atât  pentru 
utilizatorii clădirilor particulare, cât şi pentru cei ai clădirilor de utilitate publică.  

 

Conform norme tehnice pentru proiectarea și execuția conductelor  de transport gaze naturale 
Ordin ANRE nr. 118/2013, vor fi respectate distanțele minime pe orizontală menționate în 
Anexa 10 pentru: 

- conductele de trasnport gaze naturale Dn 250 Pecineaga- Techirghiol, Dn 250 Techirghiol- 
Ovidiu (proiectată) 
- instalațiile aferente SRM Techirghiol (față de împrejmuire)  
- viitoarele obiective/ lucrări ce vor fi amplasate/ realizate 
 
La intersecția drumurilor cu conductele de transport gaze naturale se vor respecta prevederile 
Normelor tehnice pentru proiectarea și execuția conductelor de transport gaze naturale și 
STAS 9312- 87. De asemenea, conductele se vor proteja în tuburi metalice sau dale din beton 
armat, după caz.  
În conformitate cu art. 109- 113 din legea Energiei Electrice și Gazelor Naturale nr. 132/ 2012, 
actualizată SNTGN Transgaz SA Mediaș, în calitate de concesionar al SNT beneficiază de 
dreptul de uz și de servitute legală asupra terenurilor pe care sunt amplasate conductele și/ 
sau instalațiile aferente, în vederea lucrărilor de reabilitare, retehnologizare, exploatare și 
întreținere a acestora pe toată durata lor de existență.  
 



4.9.4.	Alimentare	cu	energie	electrică	

Se vor intocmi documentatii privind lucrarile de reabilitare a retelelor electrice si imbunatatirea 
nivelului de tensiune din oras. Pentru zonaele introduce in intravilan, se va amplifica 
capacitatea posturilor de transformare existente, se vor majora sectiunile conductoarelor in 
tronsoane de plecare din posturi, sau se vor amplasa noi posturi de transformare cu retele de 
distributie aferente, in baza studiilor facute de departamentele tehnice ale ENEL DISTRIBUTII  
DOBROGEA. 

Se va completa si extinde si reabilita (in sensul reducerii consumului energetic) sistemul de 
iluminat public la toate strazile.  

Prin actualul PUG se prevad doua  extinderi ale intravilanului, ceea ce va determina o crestere 
a necesarului de putere electrica si, ca urmare, va fi necesara o crestere a capacitatilor 
energetice.  Alimentarea noilor consumatori se va face prin intermediul : 

- posturilor de transformare existente , acolo unde gradul de incarcare al acestora permite 
preluarea consumatorilor noi, si  

- posturi noi de transformare 20/0,4 kV, amplasate in centrul de greutate al consumatorilor. 

Pentru stabilirea necesarului de putere alimentarii cu energie electrica a noilor consumatori din 
zona se vor avea in vedere urmatoarele considerente: 

a) - incalzirea cladirilor se va face prin centrale proprii cu combustibil lichid sau gaze (exclus 
incalzit electric). 
b) - energia electrica va fi utilizata pentru iluminatul interior si exterior (inclusiv decorativ), 
pentru utilizari casnice obisnuite, instalatii de aer conditionat, aparatura TI&C, etc. 
c) -unitatile de alimentatie publica vor prepara hrana in instalatii alimentate cu gaze 

Pe baza criteriilor de mai sus s-a intocmit tabelele in care sunt cuprinse puterile instalate si  
absorbite pentru o lociunta cu 3 camere   

GRADUL DE DOTARE CONSIDERAT PENTRU O LOCUINTA CU 3 CAMERE 

 
Nr. 
crt. 

 
DENUMIRE CONSUMATORI 

 
PUTERE INSTALATA (W) 

    1 Iluminat electric               500 
    2 Fier de calcat-1              1000  
    3 Televizoare -1                200 
    4 Aparate radio (combina)-1                150     
    5 Frigidere-1                220  
    6 Congelator -1                220 
    7 Aspirator praf -1               1500 
    8 Masina spalat rufe-1               2700  
    9 Robot bucatarie-1               1000 
   10 Hota electrica-1                 250 
   11 Uscator de par-1                 350 
   12 Cuptor microunde-1               1000 
   13 Instalatie protectie                 100 
   14 TOTAL PUTERE INSTALATA  (Pi)               9190 
   17 Coeficient simultaneitate                   0,8 
   18 Coeficient utilizare                  0,8 
   19 PUTEREA ABSORBITA   (Pa)                5882 



 

4.9.5.	Telefonie	și	telecomunicații	

In Orasul Techirghiol, cit  si in teritoriul extravilan, instalatiile de telecomunicatii existente, sunt 
amplasate in domeniul public (trotuare, spatii verzi), subteran, in canalizatii si aetian, pe stilpi 
apartinand ENEL. Pentru dezvoltarea retelei de telefonie publica in noile teritorii atrase in 
intravilan, se vor rezerva spatii, pe domeniul public, pentru amplasarea acestota. Analiza si 
intocmirea documentatiilor necesare, privind extinderea retelei de telefonie fixa, se va face prin 
unitati specializate apartinand ROMTELECOM. 

 

4.10.	PROTECŢIA	MEDIULUI	

4.10.1	Colectarea	deşeurilor:	

Tipul deseului Zone urbane  Zone rurale 
Deşeuri mixte  “sistem de colectare” cu 

containere de 1,100/240 litri 
“sistem de colectare” mixt, cu 
pubele de 120 litri şi containere 
de 1100 l 

Deşeuri 
biodegradabile 

Colectare separată 
(apartamente) 
Compostare individuală 
(case) 

Nu se realizează colectare 
separată 
Compostare individuală 

Deseuri din 
ambalaje: 
-sticlă 
 
-hârtie 
 
-plastic şi metal 

 
Colectare separată 
(containere 1100 l) 
Colectare separată 
(containere 1100 l) 
Colectare separată 
(containere 1100 l)

 
Colectare separată (containere 
1100 l) 
Colectare separată (containere 
1100 l) 
Colectare separată (containere 
1100 l)

Deşeuri 
voluminoase şi 
deşeuri speciale 

Centru de colectare - 

 

Pentru deşeurile mixte, se propune introducerea unui sistem de colectare folosind  un sistem 
mixt, cu pubele de 120 l pentru populaţie şi containere de 1100 l în zonele aglomerate 
(colectare o dată pe săptămână). Containerele vor fi amplasate  în puncte de colectare de 
unde sunt preluate cu vehicule compactoare de 10 m3. Acestea vor fi amplasate pe suprafeţe 
betonate de 5,5 mp.  

Pentru deşeurile biodegradabile, sistemele de colectare selectivă vor fi introduse treptat în 
mediul urban pe când în mediul rural (şi în zonele urbane, unde este posibil) va fi stimulată 
compostarea la domiciliu. 

Pentru deşeurile din ambalaje, se vor furniza containare pentru colectarea selectivă a hârtiei, 
sticlei, plasticului şi metalelor atât în zonele urbane, cât şi în cele rurale.  

Containerele pentru hârtie, sticlă şi plastic vor fi amplasate în grupuri de 3 în zonele urbane şi 
rurale, pe platforme betonate special amenajate în acest sens, cu dimensiuni de aprox. 13 - 15 
mp. 

Pentru colectarea metalului se vor utiliza containerele de plastic.  



Pentru toate deşeurile colectate selectiv se propune acelasi tip de containere cu capacitatea 
de  1100 l, gen iglu, cu sistem de ridicare cu mâner dublu şi golire pe la bază. Pentru 
descărcare este folosit un încărcător hidraulic cu braţ, containerul se goleşte pe la bază în 
autovehicule de transport. 

În ce priveşte deşeurile stradale, activităţile de curăţare a străzilor şi a locurilor publice 
funcţionează bine şi de aceea este de aşteptat ca aceste activităţi să fie continuate sub 
contractările prezente, organizate de autorităţile locale. 

Pentru deşeuri din construcţii şi demolări: îngeneral cantităţile de deşeuri din construcţii 
sunt valorificate ca materiale de umplutură sau la reabilitare ecologică sau consolidarea 
eroziunilor. Celelalte materiale rezultate din demolări vor fi colectate, selectate, transportate şi 
depozitate în conformitate cu legislaţia în vigoare. 

Deşeuri provenite din mortalităţi animale : Autoritatea Publică Locală, are obligaţia conform 
legii, să construiască o platformă de beton, cu dimensiuni planimetrice de minim 2,5mx3,5m, 
pe un teren aparţinând domeniului public sau privat, pe care se va monta un container frigorific, 
pentru depozitarea temporară a cadavrelor de animale. Locaţia pentru containerul frigorific, va 
fi adiacentă unui drum public, pentru accesul facil al autospecialelor de transport a acestui gen 
de deşeuri. Locaţia va fi racordată la reţeaua de alimentare cu energie electrică, la reţeaua de 
apăşi la reţeaua de canalizare. 

Transportul deşeurilor. Transportul deşeurilor colectate, se va realiza de către o firmă de 
salubrizare autorizată, pe baza unui contract încheiat cu primăria, la punctele stabilita. Pentru 
deşeuri toxice, mortalităţi animale, etc, se vor încheia contracte de transport cu companii 
specializate şi autorizate în domeniu. 

Problemele de mediu identificate sunt depozitele de deseuri necontrolate 

Obiectivul de mediu stabilite este cresterea gradului de colectare a deseurilor, cresterea 

gradului de valorificare a deseurilor. 

4.10.2	Obiective	de	protectie	a	mediului	

4.10.2.1			Respectarea	reglementarilor	cuprinse	în	Legislaţia	orizontală	şi	anume:	

 a. Directiva 85/337/CEE modificată prin Directivele 97/11/CE şi 2003/35/CE privind evaluarea 
efectelor anumitor proiecte publice şi private asupra mediului:  

- evaluarea impactului asupra mediului a proiectelor publice şi private;  

- participarea publicului la luarea deciziei. 

 b. Directiva 90/313/CEE şi Directiva 2003/4/CE privind accesul publicului la informaţia de 
mediu :  

- garantarea dreptului de acces la informaţia de mediu deţinută de sau pentru autorităţile 
publice şi stabilirea termenilor, condiţiilor şi a aranjamentelor practice pentru exercitarea 
acestui drept ; 

 - asigurarea punerii la dispoziţia publicului şi a diseminării informaţiei de mediu în scopul 
atingerii celei mai largi posibile diponibilităţi şi diseminări a informaţiei de mediu către public 
prin promovarea utilizării, în special, a telecomunicaţiei computerizate şi/sau a tehnologiei 
electronice. 



 Supunerea documentatiei PUG dezbaterii publice prin derularea procedurii de obţinere a 
avizului de mediu, instituită de HG 1076/2004 privind evaluarea de mediu pentru planuri şi 
programe. 

 

4.10.2.2		Calitatea	aerului.		

1. Directiva Consiliului nr. 96/62/CE privind evaluarea şi managementul calităţii aerului şi 
directivele fiice (Directiva Consiliului nr. 1999/30/CE privind valorile limită pentru dioxid de sulf, 
dioxid de azot şi oxizi de azot, particule în suspensie şi plumb în aerul atmosferic. 

2.  Directiva Consiliului nr. 2000/69/CE privind valorile limită pentru benzen şi monoxid de 
carbon în aerul înconjurător şi Directiva Consiliului nr. 2002/3/CE privind poluarea aerului cu 
ozon): 

  - evaluarea calităţii aerului înconjurător, bazat pe metode şi criterii comune cu cele   
    UE; 
 - obţinerea informaţiei adecvate privind calitatea aerului înconjurător şi asigurarea că  
   această informaţie a fost pusă la dispoziţia publicului; 
 - menţinerea calităţii aerului înconjurător acolo unde aceasta este corespunzătoare  
   standardelor sau îmbunătăţirea acesteia în cazurile depistate ca necorespunzătoare.  

3.  Decizia 93/389/CEE şi Decizia 280/2004/CE privind monitorizarea şi raportarea emisiilor 
de CO2 şi alte gaze cu efect de seră: - Obiectivul Deciziei este de a monitoriza şi raporta 
emisiile de gaze cu efect de seră în vederea îndeplinirii angajamentelor asumate prin 
Protocolul de la Kyoto la Convenţia - cadru a Naţiunilor Unite asupra schimbărilor climatice şi 
de realizare de planuri şi programe naţionale şi regionale în domeniul reducerii emisiilor de 
gaze cu efect de seră şi pentru realizarea măsurilor de adaptare la efectele schimbărilor 
climatice.  

Pe teritoriul orasului nu exista surse importante de poluare a atmosferei. Sursele de poluare  

existente sunt sursele mobile, incalzirea locuintelor, depozitarea necontrolata a deseurilor si 

agricultura. 

Obiectivul de mediu stabilit este mentinerea calitatii aerului ambiental  in cadrul limitelor 

stabilite de reglementarile in vigoare. 

Masurile stabilite sunt urmatoarele: 

• Utilizarea de sisteme de încalzire cu randamente si eficienta ridicata în scopul respectarii 

standardelor de calitate pentru aerul ambiental; 

• Utilizarea energiilor alternative si a echipamentelor eficiente din punct de vedere 

energetic; 

• Adoptarea unor masuri de limitare/reducere a emisiilor de praf în aerul atmosferic pe 

durata executarii lucrarilor de constructie; 

• Extinderea zonelor verzi si a perdelelor de protectie. la eliberarea autorizatiilor de 

constructie se va impune si respectarea suprafetelor minime de spatii verzi. 

 



4.10.2.3	Calitatea	apei:	 

 - Directiva Consiliului 91/271/CEE privind epurarea apelor uzate urbane a fost transpusă în 
legislaţia românească prin HG 188/2002 pentru aprobarea unor norme privind condiţiile de 
descărcare in mediul acvatic a apelor uzate modificată şi completată cu HG 352/2005. 
Obiectivul Directivei:  

- protecţia mediului împotriva efectelor negative ale evacuărilor de ape uzate orăşeneşti şi de 
ape uzate din anumite sectoare industriale (în special industria alimentară). România declară 
întregul său teritoriu drept arie sensibilă, acest aspect presupunând obligaţia ca toate 
aglomerările urbane cu mai mult de 10 000 locuitori echivalenţi să fie prevăzute cu staţii de 
epurare cu grad avansat de epurare, respectiv treaptă terţiară (HG 352/2005). 

 Cerinţele Directivei: 

 - Prevede colectarea, epurarea şi evacuarea apelor uzate din aglomerări, precum şi a celor 
biodegradabile provenite de la anumite sectoare industriale (industria agroalimentară);  

- Prevede termenele limită pentru implementarea Directivei în funcţie de mărimea aglomerărilor 
urbane şi de caracteristicile receptorilor naturali ; termenele limită pentru implementarea 
Directivei variază în funcţie de mărimea aglomerărilor umane si de caracteristicile receptorilor 
naturali.  

Probleme de mediu identificate sunt capacitate insuficienta a sistemului de alimentare si de 

canalizare in zonele de dezvoltare rezidentiale, sisteme de alimentare cu apa si canalizare  

existente sunt invechite. 

Obiectivul de mediu stabilit este prevenirea poluarii apei de suprafata si a apelor subterane. 

Masurile stabilite sunt urmatoarele: 

• Corelarea stricta a capacitatii sistemelor de alimentare cu apa cu capacitatea 

sistemului de canalizare si de epurare a apelor uzate; 

• Preluarea apei potabile se va face din surse sigure, iar parametrii de calitate ai apei 

vor fi controlati înainte de a fi trimisa, prin sistem centralizat, la consumatori; 

• În jurul captarilor si a rezervoarelor de apa se vor institui zone de protective 

sanitara; 

• Limitele maxim admisibile pentru indicatorii de calitate ce trebuie sa caracterizeze 

apele uzate evacuate din gospodariile populatiei în reteaua publica de canalizare 

sunt cele prevazute de normativul NTPA-002 privind conditiile de evacuare a apelor 

uzate în retelele de canalizare ale localitatilor si direct în statiile de epurare (HG nr. 

352/2005 privind modificarea si completarea HG nr. 188/2002 pentru aprobarea unor 

norme privind conditiile de descarcare în mediul acvatic a apelor uzate); 

• În perioada executiei lucrarilor de constructii se va interzice depozitarea 

materialelor de constructie si a deseurilor pe malul Lacului Techirghiol, precum si 

evacuarea de ape neepurate pe sol sau în apele de suprafata; 

 



4.10.2.4	Calitatea	solului	

Presiunile la nivelul solurilor identificate sunt  utilizarea unor practice agricole 

necorespunzatoare ce contribuie la degradarea solurilor, depozitarea necontrolata a deseurilor. 

Obiectivul de mediu stabilit este limitarea degradarii suprafetelor de sol si luarea tuturor 

masurilor pentru eliminarea riscurilor poluarii solului. 

Masurile stabilite sunt urmatoarele: 

• Verificarea periodica si întretinerea în stare buna de functionare a instalatiilor de 

colectare si evacuare a apelor uzate; 

• În cadrul oricarei lucrari de constructii se vor lua masuri pentru evitarea pierderilor 

de pamant, precum si pentru utilizarea pamantului excavat în reamenajarea si 

restaurarea terenurilor. 

4.10.2.5	Biodiversitate	

- Reţeaua Europeană de arii protejate NATURA 2000. 

 Reţea ecologică de arii speciale de conservare are drept scop menţinerea sau restaurarea 
stării de conservare favorabilă a anumitor specii şi tipuri de habitate naturale în arealul lor.  

Directivele UE şi convenţiile internaţionale transpuse în legislaţia naţională: 

- Directiva “Habitate” - 92/43/EEC referitoare la conservarea habitatelor(mediul definit prin 
factori abiotici şi biotici în care trăieşte o specie în oricare stadiu al ciclului său biologic) 
naturale şi a florei şi a faunei sălbatice. 

- Directiva “Păsări”. Se vor proteja 181 specii de păsări vulnerabile (Anexa I) + specii noi (EU 
15 + 10) în special păsări migratoare 

- Ordinul 1 964/2007 privind declararea ariilor de protecţie specială avifaunistică ca parte 
integrantă a reţelei ecologice europene Natura 2000 în România a instituit regimul de arie 
naturală protejată a siturilor de importanţă comunitară - SCI. 

- H.G. nr. 1 284/2007 privind instituirea regimului de arie naturală protejată a siturilor de 
importanţă comunitară ca parte integrată a reţelei Natura 2000 precizează Ariile Speciale de 
Protecţie Avifaunistică (Special Protection Areas - SPA). 

UAT Techirghiol  se suprapune cu aria protejata Lacul Techirghiol.  

Lacul TECHIRGHIOL este o arie protejata cu triplu statut de protectie: national (rezervatie 

naturala), international (zona umeda de interes international – sit RAMSAR) si comunitar (arie 

de protectie speciala avifaunistica ROSPA 0061). 

Probleme identificate sunt existenta activitatilor antropice care influenteaza starea de 

conservarea a Lacului Techirghiol. 

Obiectivul de mediu este asigurarea conservarii speciilor prioritatre din sit si a habitatelor 

acestora. 

Masurile stabilite pentru reducerea impactului sunt urmatoarele: 



 planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce perturbarea speciilor prin 

emisii de zgomot; 

  Planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce suprafatele ocupata 

temporar; 

 Planificarea inca din faza de proiectare pentru  amenajare spații verzi cu utilitate publica 

pentru a preveni anumite efecte adverse asupra obiectivelor de conservare a sitului. 

4.10.2.6	Managementul	riscurilor	de	mediu	

La nivelul orasului nu exista zone cu alunecari de teren iar inundatiile pot sa apara de la torenti. 

Problemele identificate sunt capacitatea insufienta a sistemului de preluare ape pluviale. 

Obiectivul stabilit este de reducerea efectelor asociate manifestarii unor riscuri de mediu. 

4.10.2.7	Populația	și	sănătatea	umană	

Problemele identificate sunt nerealizarea lucrarilor de reabilitare a sistemului existent de 

alimentare cu apa si evacuarea a apei uzate precum  si nefinalizarea extinderii sistemelor de 

alimentare cu apa si evacuare apa uzata in zonele de dezvoltare  si rezidentiala. 

Obiectivul de mediu stabilit este imbunatatirea conditiilor de viata a populatiei rezidente.  

Masurile stabilite sunt urmatoarele: 

• Asigurarea realizarii serviciilor de alimentare cu apa si canalizare pe suprafata 

administrativa a întregului oras; 

• Asigurarea alimentarii cu apa la parametri de calitate în conformitate cu prevederile 

legale; 

• Amenajare spatii verzi 

4.10.2.8	Moștenirea	culturală	și	patrimoniu	istoric	

La nivelul teritoriului orasului exista o concentrare foarte mare a patrimoniului construit cu 

valoare culturala de interes local Acest patrimoniu necesita însa investitii pentru conservare si 

punere în valoare. 

Obiectivul de mediu stabilit este conservarea patrimoniului cultural si a monumentelor istorice. 

Masurile stabilite sunt urmatoarele: 

• Urmarirea respectarii zonelor de protectie a monumentelor istorice; 

• Adoptarea de masuri pentru protectia prioritara a ansamblurilor si obiectivelor 

construite valoroase clasificate (monumente si situri arheologice, monumente 

apartinand cultelor religioase, monumente civile) 



 •Interzicerea realizarii de constructii care, prin functiune, configuratie arhitecturala sau 

amplasament, compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta specificului zonei 

sau afecteaza valoarea monumentelor sau a zonelor de protectie a acestora; 

• Impunerea refacerii stratului vegetal si plantarea acestuia dupa fiecare constructie 

realizata; 

• Interzicerea amplasarii de facilitati de productie în zone protejate, în interiorul zonelor 

de protectie a monumentelor istorice. 

4.10.2.9	Peisajul	natural	

Peisajul natural existent pe teritoriul administrativ al Orasului Techirghiol are o valoare 

foarte ridicata datorita Lacului Techirghiol. Acesta poate fi însa semnificativ afectat de lipsa 

unor politici coerente orientate catre protejarea lacului si dezvoltarea integrata a zonelor 

construite. 

Asigurarea protectiei peisajului natural si reabilitarea zonelor degradate este obiectivul stabilit 

pentru peisajul natural. 

4.10.2.10	Turism	

Lipsa infrastructurii si a facilitatilor necesare dezvoltarii ecoturismului reprezinta problema 

identificata la nivelul turismului local. 

Promovarea formelor de turism durabil, prin intermediul valorilor naturale si culturale, cu scopul 

limitarii impactului asupra mediului ariei protejate este obiectivul relevant  de mediu stabilit. 

Masuri stabilite: 

 Realizarea infrastructurii de vizitare a ariei protejate, trasee, zone de popas si picnic si 

altele asemenea; 

 Încurajarea parteneriatelor între initiativele turistice locale si tur-operatori nationali 

pentru turism si recreere orientate spre natura. 

4.10.2.11	Circulații	

In ceea ce priveste circulatiile, problemele identificate sunt lipsa facilitatilor pentru transportul 

turistilor cu mijloace nepoluante, sistemul rutier existent necesita modernizare si imbunatatire. 

În privinta monitorizarii efectelor asupra mediului a implementarii PUG orasul Techirghiol a fost 

recomandat un set de indicatori care sa permita o evaluare simpla si eficienta a modului în care 

acest plan va atinge obiectivele de mediu stabilite. 

 



4.10.3 Acţiunile	şi	măsurile	de	management	propuse	pentru	protecţia	sitului	Lacul	
Techirghiol 

- desfăşurarea programului de monitorizare: monitorizarea regulată a calităţii apei, 
inventarierea florei şi faunei şi completarea informaţiilor existente despre biodiversitatea locală  

- întocmirea hărţilor GIS si batimetrice necesare managementului ariei protejate (harta de bază 
şi straturile tematice: forma proprietăţii, zonarea administrativă, vegetaţia, activităţi socio-
economice, interes turistic, etc.)  

- dezvoltarea bazei de date şi actualizarea ei periodică pe baza rapoartelor de monitoring; 
publicarea informaţiilor şi asigurarea accesului publicului la acestea. 

- implementarea de măsuri speciale de protecţie a speciilor de floră şi faună rare, vulnerabile şi 
periclitate, cum ar fi:  

a) interzicerea colectării speciilor de plante rare, vulnerabile şi periclitate; 

b) interzicerea vânătorii în zona de protecţie specială avifaunistică; 
c) limitarea accesului în zonele importante pentru păsări în perioada de clocit din primăvară şi 
de odihnă din timpul iernii  

- stabilirea şi implementarea de măsuri speciale de protecţie a habitatelor prioritare cum ar fi: 
a) reglementarea şi controlul practicilor agricole (aplicarea de  
îngrăşăminte, pesticide şi ierbicide, depozitarea gunoiului de grajd şi menajer), deversarea de 
ape uzate/reziduale pe suprafaţa sitului;  

b) reglementarea activităţii de păşunat în zonele în care această activitate ar putea genera un 
impact negativ asupra conservării habitatelor prioritare; 

c) protejarea stufărişurilor prin interzicerea tăierii, incendierii sau distrugerii sub orice formă a 
stufului; 

- evaluarea şi delimitarea zonelor de interes deosebit din punct de vedere al biodiversităţii şi 
stabilirea măsurilor de protecţie necesare: marcarea, bornarea, semnalizarea limitelor sitului şi 
amplasarea de panouri de avertizare  

- stabilirea şi implementarea de măsuri speciale de protecţie a habitatelor prioritare prin 
reglementarea desfăşurării activităţilor umane ce ar putea afecta biodiversitatea zonei: 
a) reglementarea accesului în zona de protecţie specială avifaunistică (SPA); 

b) eliminarea deranjului în perioadele de cuibărit şi iernare la speciile de păsări protejate; 
c) reglementarea circulaţiei cu diferite mijloace de transport în zona SPA; 

d) reglementarea activităţilor legate de turism cum ar fi pescuitul sportive sau folosirea focului 
de tabără, etc.; 

e) reglementarea păşunatului în zona SPA  

- actiuni de prevenire privind construcţia de clădiri în zonele sensibile prin lobby pe lângă 
factorii de decizie pentru a limita construcţiile care ar putea afecta zonele sensibile din 
apropierea zonei protejate  

- promovarea, coordonarea şi sprijinirea cercetării aplicate pentru menţinerea 
stării de conservare favorabile a habitatelor şi a speciilor locale  



- realizarea lucrărilor de întreţinere a sistemelor de control al nivelului apei şi de 
menţinere a calităţii habitatelor: 

a) menţinerea şi monitorizarea nivelului apei în partea centrală, salmastră a lacului în vederea 
protejării zonei sărate a lacului Techirghiol; 

b) eficientizarea fluctuaţiilor de nivel ale lacului dulce, fără a se ţine cont doar de criteriile 
economice; 

c) menţinerea nivelului apei în zona dulce a lacului în vederea protejării stufului şi asigurarea 
condiţiilor de cuibărit şi hrănire pentru speciile de păsări protejate; 

d) menţinerea succesiunii habitatelor conform cerinţelor ecologice ale 
speciilor (responsabil: ABADL) 

- reglementarea, monitorizarea şi controlul exploatării nămolului sapropelic în 
scopuri terapeutice  

- reglementarea păşunatului în zonele cu habitate prioritare şi cu asociaţii vegetale valoroase  

- reglementarea, monitorizarea şi controlul pescuitului sportiv şi industrial: 

a) interzicerea pescuitului sportiv din barcă sau în timpul nopţii; 

b) interzicerea accesului pe lac cu orice tip de barcă în perioada 1 noiembrie - 1 martie între 
orele 16:00 - 08:30. De asemenea, în perioada 08:30 - 16:00 se vor desfăşura toate activităţile 
de pescuit cu o singură barcă; 

c) stabilirea de comun acord a zonelor permise/interzise pentru instalarea plaselor de pescuit 
în funcţie de prezenţa sau absenţa gâştelor cu gâtul roşu pe lac; 

d) interzicerea folosirii plaselor mono-filament pentru pescuit pe toată 
durata desfăşurării activităţilor piscicole  

- asigurarea condiţiilor de cuibărit prin interzicerea recoltării, incendierii sau 
distrugerii sub orice formă a stufărişului  

- reglementarea şi controlul practicilor agricole pentru evitarea folosirii în exces a insecticidelor, 
pesticidelor şi a îngrăşămintelor precum şi încurajarea fermierilor pentru menţinerea respectiv 
extinderea suprafeţelor culturilor de grâu şi de porumb din jurul Lacului Techirghiol  

- controlul implementării legislaţiei privind interzicerea utilizării carbofuranului (furadan) şi a 
altor substanţe toxice pe suprafaţa ariei protejate în scopul scăderii mortalităţii prin otrăvire a 
speciilor protejate. Din 2008 utilizarea carbofuranului a fost interzisă în România (producerea 
acestei substanţe fiind interzisă din 2007), însă există ferimieri care mai au rezerve rămase din 
anii precedenţi pe care le pot folosi în mod ilegal la otrăvirea gâştelor sălbatice. Din acest motiv 
ar fi 
important să se monitorizeze culturile care sunt folosite de către gâştele sălbatice 
la hrănire pentru depistarea eventualelor cazuri de otrăviri  

- interzicerea vânătorii şi a folosirii armelor de foc în zona de protecţie special avifaunistică şi la 
minimum 500 de metri de limitele acesteia  



- informarea şi popularizarea restricţiilor legate de vânătoare, pescuit şi recoltarea de specii 
rare sau vulnerabile de plante prin instalarea de panouri informative şi folosirea diverselor 
metode de informare  

- dezvoltarea infrastructurii necesare susţinerii turismului recreaţional şi terapeutic desfăşurat la 
Lacul Techirghiol.  

- crearea şi dezvoltarea unor programe atractive pentru turişti în colaborare  
cu întreprinzătorii locali; crearea unei baze de date şi a unui catalog cu 27 
hotelurile şi pensiunile din zonă precum şi includerea acestora în reţeaua turistică.  

- sprijinirea activităţilor de instruire a proprietarilor de hoteluri şi pensiuni se va realiza printr-un 
proiect POSDRU aflat în construcţie; 

- asigurarea funcţionării centrului de informare din Techirghiol în vederea diseminării 
informaţiilor legate de valorile ariei protejate; elaborarea şi distribuţia de materiale cu informaţii 
specifice pentru turişti; crearea unui sistem eficient de informare şi de avertizare cu privire la 
regulile de vizitare a zonei de protecţie specială avifaunistică.  

- promovarea turismului în cadrul zonei prin campanii media de prezentare a potenţialului 
turistic al zonei protejate şi publicaţii proprii de prezentare dedicate turiştilor; 

- desemnarea ariilor în care este permisă camparea şi amenajarea lor corespunzătoare prin 
marcarea locurilor de campare, amplasarea de panouri informative şi amenajarea locurilor 
unde se poate face popas sau turism de week-end; 

- delimitarea zonelor unde e admis accesul vizitatorilor şi desemnarea unui itinerar de vizitare a 
rezervaţiei prin marcarea acestuia; 

- elaborarea şi implementarea unui program de monitorizare a turismului şi a impactului 
activităţilor turistice asupra zonei; 

- introducerea şi promovarea turismului specializat, în special al birdwatching-ului (programului 
de observare a păsărilor): 

a) informarea turiştilor despre speciile de păsări existente aici şi de perioadele când acestea 
pot fi observate; 

b) întreţinerea foişorului de observare a păsărilor;  

c) colaborarea cu agenţiile de turism pentru practicarea turismului ecologic; 

- crearea posibilităţilor de desfăşurare a unui turism ştiinţific prin asigurarea condiţiilor necesare 
de realizare a studiilor şi cercetărilor legate de flora, fauna şi habitatele locale; 

- promovarea valorilor comunităţilor locale prin includerea de informaţii referitoare la acestea în 
materialele promoţionale produse;  

- asigurarea funcţionării centrului de informare din Techirghiol în vederea diseminării 
informaţiilor legate de valorile ariei protejate; 

- implicarea mass-mediei în acţiunile de promovare a activităţilor de conservare a Ariei 
Protejate Lacul Techirghiol; 



- organizarea de mici tabere de studiu şi educaţie ecologică în cadrul ariei protejate, pentru 
elevi şi studenţi; implicarea şcolilor din zona ariei protejate în acţiuni legate de Lacul 
Techirghiol şi conservarea naturii, prin implementarea unui program de educaţie ecologică; 

- informarea factorilor de decizie locali cu privire la acţiunile planului de management prin 
întâlniri cu toţi factorii interesaţi la începutul fiecărui an şi ori de câte ori este nevoie; informarea 
comunităţilor locale asupra oportunităţilor de finanţare a diverselor proiecte; 

- colaborarea şi implicarea ONG-urilor, cluburilor şi asociaţiilor de mediu în acţiunile legate de 
aria protejată; 

- realizarea şi actualizarea permanentă a paginii web a Ariei de Protecţie Specială Avifaunistică 
Lacul Techirghiol. 

- elaborarea planului de management şi a regulamentului Ariei de Protecţie Specială 
Avifaunistică Lacul Techirghiol cu consultarea şi ajutorul comunităţilor locale; elaborarea şi 
implementarea planurilor de lucru anuale în concordanţă cu prevederile planului de 
management; 

- monitorizarea şi adaptarea permanentă a Regulamentului; asigurarea împuternicirilor 
necesare pentru aplicarea Regulamentului, respectiv a legislaţiei; 

- stabilirea limitelor Ariei de Protecţie Specială Avifaunistică şi a diferitelor zone de protecţie 
prin marcarea în teren a limitelor (bornarea acesteia) şi delimitarea diferitelor zone de protecţie. 
(cartografierea ariei protejate); 

- colaborarea cu ONG-uri şi alte organizaţii/grupuri în vederea atragerii de finanţări în zonă şi 
pentru desfăşurarea acţiunilor; colaborarea cu instituţii şi alte organizaţii locale pentru 
implementarea prevederilor legale de pe suprafaţa ariei protejate; 

- dotarea şi menţinerea în stare bună a echipamentului şi tehnicii necesare desfăşurării 
activităţilor din aria protejată; 

- promovarea permanentă a unui management modern şi eficient pentru realizarea tuturor 
activităţilor propuse; identificarea de surse de autofinaţare a ariei protejate. 

Forme de vizitare practicate şi măsuri de evitare a impactului negativ asupra sitului 
Lacul Techirghiol 

Aria de protecţie avifaunistică Lacul Techirghiol a fost desemnată pentru conservarea 
biodiversităţii locale şi în mod special a păsărilor care cuibăresc şi iernează aici. În aria 
protejată este încurajat turismul (în special în partea sărată a lacului) şi ecoturismul, sunt 
promovate activităţile recreaţionale şi observarea vieţuitoarelor sălbatice. Astfel, pentru a evita 
impactul negativ asupra păsărilor de aici, dar şi a florei şi faunei sălbatice în general, se vor lua 
următoarele măsuri:  

- delimitarea de zone importante pentru biodiversitate în care accesul este interzis în anumite 
perioade ale anului. În apropierea acestor zone se vor instala panouri de avertizare. 

- pe teritoriul sitului se vor monta panouri informative care vor conţine informaţii despre tipul 
ariei protejate, biodiversitatea zonei, zonarea sitului, harta traseelor de vizitare şi 
comportamentul adecvat într-o asemenea zonă. Se vor stabili şi marca zonele unde este 
permisă camparea. 



- pentru observarea păsărilor fără provocarea de deranj, se va stabili şi crea infrastructura 
necesară localizării punctelor de observaţie, unde se vor amenaja observatoarele ornitologice, 
unul fiind deja construit. Acestea vor fi amplasate la o distanţă care să nu deranjeze păsările 
nici în timpul perioadei de cuibărire şi nici în timpul hrănirii. 

- se vor organiza sesiuni de informare a comunităţii locale cu privire la activităţile permise că se 
desfăşoare în această zonă. 

- se vor interzice următoarele activităţi pe teritoriul rezervaţiei: deranjarea păsărilor în 
perioadele de cuibărire şi de migraţie, aprinderea focului pe teritoriul Rezervaţiei, camparea în 
alte locuri decât cele special amenajate, accesul fără autorizarea custozilor în zonele de 
protecţie specială, vânătoarea şi accesul pe lac cu bărci sau cu orice alte mijloace, recoltarea 
stufului fără acordul Consiliului Local si al custozilor. 

Identificare și descrierea măsurilor de reducere care vor fi implementate pentru fiecare 
specie și/ sau tip de habitat afectat de PP și modul în care acestea vor reduce/ elimina 
impactul negativ asupra integrității ariei naturale protejate de itneres comunitar 
(conform Studiu Evaluare Adecvată) 

Obiectivele principale ale Actualizarii PUG UAT Techirghiol sunt 
urmatoarele: 

 
OP 1 Relationarea localitatii cu teritoriul sau administrativ si relationarea suprateritoriala 

OP 2 Stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan 

OP 3 Delimitarea  zonelor  afectate  de  servituti  publice,  afectate  de  interdictii  temporare  si 

permanente de construire si a zonelor expuse la riscuri naturale 

OP 4 Evidentierea detinatorilor de terenuri si modul preconizat de circulatie a terenurilor din 

teritoriul intravilan al orasulului 

OP 5 Modernizarea si  dezvoltarea echiparii  si  a  infrastructurii  edilitare  aferenta zonelor  de 

extindere a intravilanului 

OP 6 Stabilirea zonelor protejate si de protectie a monumentelor istorice; 

OP 7 Precizarea conditiilor de amplasare si conformare a volumelor construite si amenajate 

OP 8 Stabilirea destinatiei terenurilor aflate in extravilanul orasului Techirghiol 

 
 
 

Masurile cu caracter general pentru diminuarea impactului asupra biodiversitatii, ce 

se impun a fi respectate in legatura cu implementarea obiectivelor PUG sunt dupa cum 

urmeaza: 

▪    Orice plan sau proiect care are legatura directa ori nu este necesar 

pentru managementul ariilor naturale de interes comunitar, dar care ar afecta in 

mod semnificativ aria, singur sau in combinatie cu alte planuri ori proiecte va 

fi supus unei evaluari adecvate a efectelor potentiale asupra ariei naturale 

protejate aflata in suprapunere partiala cu PUG, cu considerarea obiectivelor de 

conservare ale acesteia. 



▪    Se vor pastra amplasamentele si masurile propuse 
prin PUG; 

 

▪ Executia proiectelor de investitie prevazute in cadrul prioritatilor de 

dezvoltare 
 

pentru implemetarea obiectivelor PUG, va fi demarata doar dupa obtinerea 

autorizatiilor si avizelor specifice ( Autorizatie de construire, Acord de mediu / Aviz de 

mediu) 

▪ Vor fi delimitate si bornate zonele de protectie ; 
 

▪ Delimitarea si evidentierea planurilor parcelare in teren conform Actualizarii 
PUG 

▪ Informarea si constientizarea detinatorilor de terenuri asupra 

reglementarilor urbanistice , a zonificarii functionale si a interdictiilor stabilite prin 

Actualizarea PUG; 
 

(i) Protectia habitatelor naturale 
 

▪    Implementarea  obiectivelor  din  cadrul  PUG  sa  respecte  strict  

suprafetele 
 

destinate fara sa afecteze 
vecinatiatile; 

▪    Aplicarea masurilor pentru reducerea impactului asupra factorilor de mediu, 

va contribui la diminuarea impactului asupra biodiversitatii din zonele vizate de 

investitiile propuse; 

▪    Utilizarea in faza de constructie a drumurilor de acces 
existente; 

▪    Organizarea de santier sa fie amplasata in afara ariei naturale 
protejate; 

▪    Depozitarea materialelor necesare proiectelor in spatii special 
amenajate 

▪ Asigurarea unui management adecvat al deseurilor si a apelor uzate 

generate in faza de implementare a obiectivelor Planului propus. 
 

(ii) 
Avifauna 

 
Pentru protectia speciilor prezente pe amplasamentul de implementare a planului cat si in 

vecinatatea, urmatoarele masuri generale de reducere si protectie se impun a fi respectate 

pe durata executiei lucrarilor de investitie: 

▪ Asigurarea  starii  de  conservare  favorabila  pentru  speciile  de  pasari  

caracteristice terenurilor agricole; 



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

294 
 

 

▪ Se recomanda ca efectuarea lucrarilor de construire sa nu se desfasoare in perioadele 

10 
 

Martie – 20 Mai, pentru asigurarea linistii in perioadele de cuibarit ( sensibile) pentru 

speciile din segmentul avifaunistic prioritare pentru situl ROSPA 0061 Lacul Techirghiol; 

▪ Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate zone de hranire, cuibarit sau rezidenta 

a pasarilor de interes comunitar, dar in situatia in care, in timpul lucrarilor de pregatire a 

terenului, se vor descoperi cuiburi de pasari, acestea vor fi identificate si relocate (daca 

este posibil de personal specializat). 

▪ Limitarea si imprejmuirea temporara a suprafetei ocupate pentru a reduce la minim 

distrugerea suprafetelor vegetale din vecinatatea imediata a amplasamentului 

proiectului; 

▪ Solul decopertat pentru ingroparea cablurilor şi infrastructurii de iluminat şi canalizare va 

fi depozitat la mica distanta in perioada de constructie pentru a fi utilizat, acolo unde este 

posibila refacerea covorului vegetal, dupa finalizarea acestei etape şi trecerea în etapa 

de folosinţa 

▪ Suprafetele ocupate temporar de organizarea de santier, depozite de materiale, drumuri 

de acces, vor fi reabilitate ecologic, la finalizarea lucrarilor si aduse la starea initiala de 

folosinta; 

▪ In perioada de executie se vor realiza monitorizari asupra starii vegetatiei din imediata 

apropiere a zonelor ocupate temporar, pentru a nu distruge sau altera zone de hranire 

ale speciilor de pasari terestre. 

▪ Materialele   de   constructie   si   deseurile   se   vor   depozita   in   zone   cu   

suprafete impermeabilizate sau betonate, in functie de conditiile din teren, fiind interzisa 

depozitarea acestora in afara perimetrului special amenajat 

▪ Utilizarea  de  utilaje  moderne,  capabile  sa  asigure  nivelul  de  zgomot  si  emisiile  

de substante poluante incadrate in normele in vigoare; 

▪ Asigurarea restrictiei de viteza in zona obiectivelor pentru limitarea emisiilor de praf 
 

(viteza mai mica de 20 km /ora ) 
 

▪ Asigura   stropirii   drumurilor   de   acces   pentru   diminuarea   pulberilor   

(suspensie, sedimentabile) ca urmare a transporturilor sau actvitatilor specific de 

constructie (sapaturi, umpluturi, etc) 

▪ Monitorizarea biodiversitatii, a indicatorilor de calitate ai aerului si nivelului de zgomot 

atat pe perioada de executie a proiectului cat si in perioada de operare ( utilizare ) a 

proiectului. Componentele programului de monitorizare cat si frecventa monitorizarii vor fi 

aprobate de catre autoritatea pentru protectia mediului prin acordul de mediu. 
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Masurile specifice adoptate pentru a se asigura un impact rezidual nesemnificativ sunt 

menționate pentru fiecare specie de interes comunitar afectata de un potențial impact, in cadrul 

Anexelor 2-8 la prezentul Studiu. 

 
 

Masuri specifice pentru reducerea si prevenirea impactului asupra integritații ariei 

naturale protejate ROSPA0061Lacul Techirghiol 
 

Avand in vedere obiectivele Actualizarii PUG, doar OP 5 Modernizarea si dezvoltarea 

echiparii si a infrastructurii edilitare aferenta zonelor de extindere a intravilanului este de 

natura sa genereze un impact negativ in zonele de suprapunere cu aria naturala protejata 

ROSPA0061Lacul Techirghiol prin ocuparea temporara si / sau definitiva a unor suprafete 

restranse, in limita a 

0,24% din suprafata 
sitului. 

 
In momentul de fata, nu exista suficiente informaţii privind proiectele propuse in cadrul 

OP 5 din Actualizarea PUG, masurile propuse prezinta o formulare necesara acoperirii întregii 

diversitaţi de tipuri de intervenţii/ proiecte propuse de actualizarea PUG. 
 

Tipurile de proiecte propuse pentru implementarea obiectivului OP 5 al  Actualizarii PUG 
 

vor parcurge o serie de etape privind planificarea şi implementarea,  iar pentru evitarea şi 
 

reducerea impactului preconizat asupra ariei naturale protejate de interes comunitar, fiind 

necesara stabilirea unor masuri de atenuare a impactului mai in detaliu, care vor fi analizate 

separat, pentru fiecare proiect/ tip de intervenție susceptibil a avea un impact semnificativ 

asupra sitului Natura 2000, la nivelul evaluarilor adecvate individuale. 
 

Astfel, identificarea si descrierea masurilor de reducere a impactului vor avea in vedere 

acele aspectele care vor  reduce/ elimina impactul negativ asupra integritatii ariei naturale 

protejate de interes comunitar, acestea constand in urmatoarele: 
 

M1 planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce perturbarea speciilor 

prin emisii de zgomot 
 

M2  Planificare  adecvata  a  lucrarilor  de  constructii  pentru  a  reduce  suprafatele 

ocupata temporar 
 

M3 Planificarea inca din faza de proiectare pentru  amenajare spații verzi cu utilitate 
publica 

 
pentru a preveni anumite efecte adverse asupra obiectivelor de conservare a sitului 
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4.10.4 Măsuri propuse pentru a preveni, reduce și compensa orice efect advers asupra 
mediului al implementării planului sau programului (conform Raport Mediu) 

Prevenirea si reducerea efectelor adverse asupra mediului se poate face numai prin considerarea 

evaluarii de mediu în toate etapele de pregatire si implementare a Planului: 

• Evaluarea strategica de mediu va trebui avuta în vedere la realizarea si implementarea unor 

planuri de rang inferior, ce vor intra sub incidenta prevederilor PUG; 

• Proiectele de investitii propuse a fi realizate, cu impact potential asupra mediului vor trebui 

 evaluate din punct de vedere al impactului asupra mediului. Evaluarile de impact se vor întocmi 

în conformitate regelementarile legale in vigoare; 

 
 
Aspect de mediu Masuri stabilite 
Aer • Utilizarea de sisteme de încalzire cu randamente si eficienta ridicata în 

scopul respectarii standardelor de calitate pentru aerul ambiental; 
• Utilizarea energiilor alternative si a echipamentelor eficiente din punct de 
vedere energetic; 
• Adoptarea unor masuri de limitare/reducere a emisiilor poluante 
generate pe durata executarii viitoarelor  lucrari de constructie; 
• Extinderea zonelor verzi si a perdelelor de protectie. la eliberarea 
autorizatiilor de constructie se va impune si respectarea suprafetelor 
minime de spatii verzi.  
Adoptarea masurilor necesare de limitare sau reducere a emisiilor 
poluante generate in urma executarii viitoarelor lucrari de constructii 

Apa • Corelarea stricta a capacitatii sistemelor de alimentare cu apa cu 
capacitatea sistemului de canalizare si de epurare a apelor uzate; 
• Preluarea apei potabile se va face din surse sigure, iar parametrii de 
calitate ai apei vor fi controlati înainte de a fi trimisa, prin sistem 
centralizat, la consumatori; 
• În jurul captarilor si a rezervoarelor de apa se vor institui zone de 
protective sanitara; 
• Limitele maxim admisibile pentru indicatorii de calitate ce trebuie sa 
caracterizeze apele uzate evacuate din gospodariile populatiei în reteaua 
publica de canalizare sunt cele prevazute de normativul NTPA-002 privind 
conditiile de evacuare a apelor uzate în retelele de canalizare ale 
localitatilor si direct în statiile de epurare (HG nr. 352/2005 privind 
modificarea si completarea HG nr. 188/2002 pentru aprobarea unor norme 
privind conditiile de descarcare în mediul acvatic a apelor uzate); 
• În perioada executiei lucrarilor de constructii se va interzice depozitarea 
materialelor de constructie si a deseurilor pe malul Lacului Techirghiol, 
precum si evacuarea de ape neepurate pe sol sau în apele de suprafata; 

Sol/utilizarea 
terenurilor 

• Verificarea periodica si întretinerea în stare buna de functionare a 
instalatiilor de colectare si evacuare a apelor uzate; 
• În cadrul oricarei lucrari de constructii se vor lua masuri  
pentru utilizarea pamantului excavat în reamenajarea si restaurarea 
terenurilor. 
Utilizarea eficienta a terenurilor in raport cu necesitatea de dezvoltare a 
zonelor rezidentiale si industrial 
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Biodiversitate •  planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce 
perturbarea speciilor prin emisii de zgomot 
• Planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce 
suprafatele ocupata temporar 
• Planificarea inca din faza de proiectare pentru  amenajare spații verzi cu 
utilitate publica pentru a preveni anumite efecte adverse asupra 
obiectivelor de conservare a sitului 

Managementul 
riscurilor de 
mediu 

• Se va interzice realizarea de constructii de orice fel în albiile minore ale 
cursurilor de apa si în zonele inundabile; 
• Se va evita executarea de lucrari ce ar putea duce la declansarea de 
alunecaride teren. 

Populatia si 
Sanatatea umana 

• Asigurarea realizarii serviciilor de alimentare cu apa si canalizare pe 
suprafataadministrativa a întregului oras; 
• Asigurarea alimentarii cu apa la parametri de calitate în conformitate cu 
prevederile legale; 
• cresterea suprafetelor  spatiilor verzi 

Mostenirea 
culturala 
si patrimoniul 
istoric 

Interzicerea realizarii de constructii care prin amplasament, functiune, 
volumetrie si aspect arhitectural depreciaza valoarea peisajului; 
• Adoptarea de elemente arhitecturale adecvate, optimizarea densitatii de 
locuire, concomitent cu mentinerea si dezvoltarea spatiilor verzi, a 
amenajarilor peisagistice cu functie ecologica, estetica si recreativa; 
• Impunerea refacerii stratului vegetal si plantarea acestuia dupa fiecare 
constructie realizata; 
• Urmarirea respectarii zonelor de protectie a monumentelor istorice; 
Adoptarea de masuri pentru protectia prioritara a ansamblurilor si 
obiectivelor construite valoroase clasificate (monumente si situri 
arheologice, monumente apartinand cultelor religioase, monumente 
civile); 
• Interzicerea realizarii de constructii care, prin functiune, configuratie 
arhitecturala sau amplasament, compromit aspectul general al zonei, 
distrug coerenta specificului zonei sau afecteaza valoarea monumentelor 
sau a zonelor de protectie a acestora; 
• Interzicerea amplasarii de facilitati de productie în zone protejate, în 
interiorul zonelor de protectie a monumentelor istorice. 

Peisajul natural Mentinerea si dezvoltarea spatiilor verzi, a amenajarilor peisagistice cu 
functie ecologica, estetica si recreativa; 

Turism Realizarea infrastructurii de vizitare, trasee, zone de popas si picnic si  

altele asemenea.. 

Încurajarea parteneriatelor între initiativele turistice locale si tur-operatori 
nationali pentru turism si recreere orientate spre natura 
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Forma de impact Modul in care 
masura va contribui 

la evitarea/ 
reducerea efectelor 
asupra integritatii 

ariei 

Modul in care 
este pusa in 
aplicare de 
catre cine 

Dovezi privind 
eficacitatea 

implementarii 
masurii 

Calendar de 
punere 
in 
aplicare 

Monitorizarea 
propusa 

,cerintele de 
raportare, modul 

in care vor fi 
abordate 
eventuale 
impacturi 

neasteptate 

M1 planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce perturbarea speciilor prin emisii de zgomot 
Pierdere habitat de 

odihna si/sau 
hranit 

Perturbarea activitatii 
speciilor va fi 

diminuata 

prin limitarea vitezei 
de circulatie, 
interzicerea 

functionarii utilajelor 
pe timp de repaus şi 
folosirea unor utillaje 
care să aibă revizia 

efecuată la zi. 

Nivel zgomot 
Specii de 

pasari 
observate in 

zona 

In faza de 
executie 

Monitorizare
a 

zgomotului 
Monitorizare

a 
biodiversitati

i 

M2 Planificare adecvata a lucrarilor de constructii pentru a reduce suprafatele ocupata temporar 
Alterare habitat Ocuparea suprafete 

de teren 
suplimentare 

-
desfăşurare

a 
activităţilor din 

cadrul perimetrului 
pe suprafeţele 
strict necesare 

-respectarea căilor 
de acces stabilite 

pe perimetrul 
obiectivului de 

investiţie; 

Supraf
ete si 

drumuri 
utilizate 
pentru 

implmentare
a planului 

In faza de 
executie 

Monitorizar
ea 

suprafetelor de 
desfasurarea a 
activitatii si a 
drumurilor de 

acces 

 

Calendarul implementării și monitprizării măsurilor de reducere a impactului 

Masurile propuse pentru reducerea impactului vor fi implementate pe parcursul implementarii 

obiectivelor actualizarii PUG, respectiv 10 ani. 
 
Responsabilitatea implementarii acestor masuri revine Consiliului Local al UAT Techirghiol prin 

 
Primaria Orasului Techirghiol. 

 

In vederea monitorizarii masurilor de reducere a impactului asupra biodiversitatii  se propune 

urmatorul Program de monitorizare . 

 
Masuri de reducere a 
impactului 

Monitorizare 
propusa 

Indicator Frecventa 

M1 planificare adecvata 
a 
lucrarilor de constructii pentru 
a reduce perturbarea speciilor 

Monitorizarea 
zgomotului 

Nivel zgomot In faza de 
executie/ 

trimestrial/ 
pentru 
fiecare 
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prin emisii de zgomot Monitorizarea 
biodiversitatii 

Specii de pasari 
observate in zona 

Lunar cu 
raportare 

anuala APM 
pentru fiecare

M2 Planificare adecvata a 
lucrarilor de constructii pentru 
a reduce suprafatele ocupata 
temporar 

Monitorizarea 
suprafetelor de 
desfasurarea a 
activitatii si a 
drumurilor de 
acces

Suprafete si 
drumuri utilizate 
pentru 
implmentarea 
planului 

In faza 
de 

executie /anual

M3 Planificarea inca din faza 
de proiectare pentru 
amenajare spații verzi cu 
utilitate publica pentru a 
preveni anumite efecte adverse 
asupra obiectivelor de 
conservare a sitului. 

Suprafata spatii 
verzi 
amenajate 

Suprafete spatii 
verzi amenajate 

Permanent/ la 
finalizarea 
proiectelor 

 

4.10.5 Descrierea măsurilor avute în vedere pentru monitorizarea efectelor semnificative 
ale implementării planului sau programului (conform Raport Mediu) 

In vederea monitorizarii efectelor semnificative ale implementarii planului a fost propus un 

program  care se raporteaza la obiectivele de mediu relevante stabilite. Sistemul de monitorizare 

va permite monitorizarea rezultatelor implementarii sale, precum si a progresele în realizarea 

obiectivelor, masurilor si termenelor stabilite. 

Planul de monitorizare, precum si indicatorii de monitorizare, tintele si termenele sunt prezentate 

în tabelul de mai jos. Responsabilitatea implementarii acestora revine în totalitate CL Techirghiol. 

Aspect de 
mediu 

Obiective de protectia Mediului Indicatori de monitorizare Frecventa 
de 
monitorizare

Aer OM1 Mentinerea calitatii aerului 
ambiental in cadrul limitelor 
stabilite de reglementarile in 
vigoare 

Nr de locuinte conectate la 
sistemul de gaze naturale 
Nr de locuinte dotate cu 
panouri solare 

anual 

Apa OM2 Prevenirea poluarii apei de 
suprafata si a apelor subterane 

-lungimea de retea 
canalizare nou 
construita; 
-lungimea retelei de 
alimentare si canalizare 
reabilitate 
 

anual 

Sol OM3 Limitarea degradarii 
suprafetelor de sol si luarea tuturor 
masurilor pentru eliminarea 
riscurilor poluarii solului 

Suprafete de teren 
reabilitate 
Modul de utilizare a 
suprafetelor de teren (ha, 
%)  
 

anual 

Biodiversitate OM4 Mentinerea unei stari bune de 
conservare a ariilor naturale 
protejate. 

Nivel zgomot 
 
Specii de pasari observate 
in zona 
 

Trimestrial ( 
in faza de 
executie) 
 
Lunar cu 
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Suprafete si drumuri 
utilizate pentru 
implmentarea planului 
 
Suprafete spatii verzi 
amenajate 
 

raportare 
anuala pt 
fiecare 
proiect 
 
Anual  
 
Anual 

Managementul 
deseurilor 

OM5 cresterea gradului de 
colectare a deseurilor, cresterea 
gradului de valorificare a deseurilor 
 

Cantitatea anuala de 
deseuri 
municipale colectate 
Cantitatea anuala de 
deseuri 
municipale valorificate 

anual 

Managementul 
riscurilor de 
mediu 

OM 6 Reducerea efectelor asociate 
manifestarii unor riscuri de mediu. 

Valoarea anuala a 
pagubelor produse de 
inundatiile de la torenti 

anual 

Populatia si 
Sanatatea 
umana 

OM 7 Îmbunatatirea conditiilor de 
viata a populatiei rezidente. 

Numarul de 
sesizarii/reclamatii referitor 
la disconfortul creat de 
implementarea PUG 

permanent 

Mostenirea 
culturala 
si patrimoniul 
istoric 

OM 8 Conservarea patrimoniului 
cultural si a monumentelor istorice. 

Numarul de imobile  
istorice restaurate 

permanent 

Peisajul 
natural 

OM9 Asigurarea protectiei 
peisajului natural si reabilitarea 
zonelor degradate. 

Suprafata spatiilor verzi anual 

Turism OM10 Promovarea formelor de 
turism durabil. 

Numarul de pensiuni aflate 
in functiune in anul curent 

anual 

Numarul de turisti pe an anual
Cresterea 
gradului de 
constientizare 
asupra 
problemelor 
de mediu 

OM11Îmbunatatirea 
comportamentului fata de mediul 
înconjurator prin informarea si 
educarea publicului. 

Numarul de actiuni de 
informare / instruire în 
probleme ce privesc 
protectia mediului 

1 data pe an, 
pe perioada 
de 
valabilitate 
PUG 

 

4.11.	OBIECTIVE	DE	UTILITATE	PUBLICĂ	

În acord cu strategia de dezvoltare locală a orașului Techirghiol, constituie obiective de utilitate 
publică următoarele intervenții: 

Extinderea, modernizarea si imbunatatirea sistemului rutier existent 

Crearea accesului auto in zonele de interes turistic si economic non-turistic prin 
construirea de strazi sau prin prelungirea unor strazi existente. 

Construirea de locuinte sociale pentru persoanele defavorizate, de tip container. 

Continuarea proiectelor de transformare a statiunii intr-o „statiune verde”: crearea de noi spatii 
verzi – inclusiv prin transformarea terenurilor neutilizate in parcuri (ex. Parc str. Aurel 
Vlaicu), regenerarea spatiilor verzi existente, perdele forestiere si aliniamente de arbori.  
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Infiintarea de noi unitati in zonele de expansiune rezidentiala din Techirghiol, la nivel de unitati 
prescolare 

Modernizarea si dotarea bazei sportive „Complex sportiv Sparta Techirghiol” si a 
imobilului “Teren de fotbal” 

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice din domeniul public si privat al APL - amenajare 
spaţii verzi, zone de recreere şi pistă de biciclişti în oraşul Techirghiol 

Valorificarea patrimoniu cultural cu potential turistic, dezvoltarea infrastructurii de turism – 
Sala de cinema,infiintare de Centre Balneare si de Sanatate. 

Cresterea activitatii turistice pe lac: I. intretinerea facilitatilor si amenajarilor deja create pentru 
turisti prin proiecte anteriorare si II. dezvoltarea si finantarea altora complementare, de interes 
local si pentru turism: (1) Dezvoltarea infrastructurii pentru turismul balnear si a activitatilor 
recreative in statiunea balneara Techirghiol, judetul Techirghiol cu urmatoarele obiective 
de investitii: reabilitare/modernizare strazi, inclusiv dezvoltarea sau modernizarea 
sistemelor tehnico-edilitare (utilitati, iluminat public) aferente – Str. Lacului, Str. 
Dobrogei, reabilitare trotuare, facilitati de recreere si agrement, precum zone sport, dotari 
mobilier urban si sistem de acces la internet wi-fi.(2) Activitati de agrement - ponton de 
acostare si ambarcatiuni. 

Crearea unui Centru de informare turistica si asigurarea operarii acestuia: cladire, 
resurse umane si materiale 

Crearea/ Facilitarea unei alei pietonale amenajate pentru desfacerea de produse locale, 
mestesugaresti si de tip souvenir 

Modernizarea infrastructurii balneare si de agrement in statiunea Techirghiol prin proiecte de 
investitii publice 

 
Pentru asigurarea condiţiilor realizării obiectivelor pentru utilitate publică, Consiliul Local al 
orașului Techirghiol trebuie să aibă în vedere crearea rezervei de teren necesară prin asigurarea 
din resurse proprii (domeniul privat), cumpărare sau expropriere. 

 

Obiective de utilitate publică sunt: 

 Modernizarea căilor de comunicaţie rutieră, amenajarea intersecţiilor, realizarea de noi 
circulatii în zonele de dezvoltare si realizarea de parcaje publice; 
 Lucrările de infrastructură legate de îmbunătăţirea şi dezvoltarea reţelelor tehnico – edilitare 
 Amenajarea de spaţii plantate cu rol de protecţie şi agrement. 

 Dezvoltarea/ extinderea echipamentelor publice 

 

4.12.	STRATEGIA	DE	DEZVOLTARE	SPAȚIALĂ	

Strategia de dezvoltare spațială este anexată prezentului Memoriu General aferent PUG în 
volum distinct- Strategia de Dezvoltare Spațială a Orașului Techirghiol.  

Mai jos sunt prezentate principalele elemente de conținut care vizează dezvoltarea spațială: 
Politici și programe de investiții publice necesare pentru implementare, lista principalelor proiecte 
de devoltare și restructurare, planul de acțiune pentru implementare. 
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4.12. 1. Politici și programe de investiții publice necesare pentru 
implementare 

Corelare cu Strategia Locală de Dezvoltare Durabilă a orașului Techirghiol 

In perspectiva anului 2025, obiectivul general al strategiei de dezvoltare durabila a Orasului 
Techirghiol este sa devina un centru turistic capabil de crestere economica si coeziune locala, de 
generare a dezvoltarii in turismul balnerar, prin componentele economic, social si cultural si 
garantarea unui nivel optim de calitate a vietii pentru comunitate locala, cu sprijinul unui 
parteneriat local eficient si reprezentativ si prin participarea comunitatii locale. 

PRIORITATILE DE DEZVOLTARE 
Pentru perioada 2016-2025, se propune concentrarea eforturilor de dezvoltare pe urmatoarele 
sase proritati, din care o prioritate adreseaza nevoile comunitatii si administratiei publice locale, in 
vederea facilitarii implementarii Strategiei: 

I. Imbunatatirea infrastructurii orasului Techirghiol si asigurarea conditiilor optime de viata si 
activitate economica pentru locuitori, turisti si mediul de afaceri  

II. Imbunatatirea calitatii mediului, protejarea, conservarea biodiversitatii si valorificarea durabila si 
eficienta a mediului si resurselor naturale  

III. Consolidarea comunitatii locale si cresterea calitatii vietii prin asigurarea dimensiunii cultural-
identitare a orasului, ocuparii fortei de munca si accesul egal la servicii comunitare social-
educationale si de sanatate 

IV. Dezvoltarea si diversificarea echilibrata a economiei locale, a competitivitatii firmelor si accesul 
la servicii de afaceri si inovare 

V. Dezvoltarea industriei turismului prin valorificarea potentialului si avantajelor competitive locale  

VI. Intarirea capacitatii administrative si a comunitatii locale pentru asigurarea implementarii 
Strategiei de dezvoltare durabila a orasului Techirghiol Cele sase prioritati de dezvoltare decurg 
din etapa de dezvoltare in care se gaseste orasul, conform profilului socio-economic si de mediu 
al localitatii si etapa de evaluare a nevoilor de dezvoltare locale identificate prin analiza punctelor 
tari si mai putin tari ale Orasului Techirghiol.  

De asemenea, directiile de dezvoltare propuse de documentele strategice regionale, nationale si 
sectoriale au fost luate in considerare in vederea asigurarii directiei in eforturile de atingere a unor 
obiective regionale si nationale. Prioritatile participa in mod echilibrat la dezvoltarea orasului, se 
potenteaza reciproc si se implementeaza printr-un grup de obiective si proiecte sau actiuni 
propuse astfel incat sa poata fi implementate in perioada de referinta a Strategiei 

Prioritatea I. Imbunatatirea infrastructurii orasului Techirghiol si asigurarea conditiilor 
optime de viata si activitate economica pentru locuitori, turisti si mediul de afaceri 

Obiectivele prin care se propune implementarea prioritatii sunt urmatoarele (extras acțiuni 
spatializate in cadrul P.U.G.): 

1. Dezvoltarea si imbunatatirea conectivitatii si mobilitatii interioare si fata de retelele limitrofe de 
transport 
2. Dezvoltarea sistemelor de transport urban durabil/sustenabil si optimizarea traficului local 
3. Dezvoltarea urbana durabila 
4. Infiintarea, extinderea, si modernizarea infrastructurii tehnico-edilitare pe tot perimetrul 
construit al orasului Techirghiol in conditiile cresterii parametrilor de calitate a utilitatilor si 
reducerii si prevenirii eventualelor riscuri
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Prioritatea II. Imbunatatirea calitatii mediului, protejarea, conservarea biodiversitatii si 
valorificarea durabila si eficienta a mediului si resurselor natural 

Obiectivele prin care se propune implementarea prioritatii sunt urmatoarele: 

1. Prevenirea poluarii, protejarea, conservarea si valorificarea durabila a mediului natural 
2. Protejarea si conservarea „Lacul Techirghiol” – arie naturala de importanta internationala, 
NATURA 2000 si sit RAMSAR 
3. Diminuarea efectelor schimbarilor climatice 
4. Imbunatatirea managementului deseurilor 

 
Prioritatea III. Consolidarea comunitatii locale si cresterea calitatii vietii prin asigurarea 
dimensiunii cultural-identitare a orasului, ocuparii fortei de munca si accesul egal la 
servicii comunitare social-educationale si de sanatate 

Obiectivele prin care se propune implementarea prioritatii sunt urmatoarele (extras acțiuni 
spatializate in cadrul P.U.G.): 

1. Asigurarea accesului la invatamantul obligatoriu 
3. Extinderea si modernizarea serviciilor sociale 
4. Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii de sanatate, cresterea calitatii serviciilor in 
unitatile medicale 
5. Intarirea rolului activitatilor culturale in imbunatatirea calitatii vietii si starii de bine a 
comunitatii locale si turistilor 
6. Sporirea atractivitatii generale a orasului Techirghiol prin regenerare si revitalizare urbana

 
Prioritatea IV. Dezvoltarea si diversificarea echilibrata a economiei locale, a competitivitatii 
firmelor si accesul la servicii de afaceri si inovare 

Obiectivele prin care se propune implementarea prioritatii sunt urmatoarele (extras acțiuni 
spatializate in cadrul P.U.G.): 

2. Dezvoltarea si cresterea competitivitatii IMM-urilor prin investitii in infrastructura fizica, acces 
la servicii si retele internationale 

 

 
Prioritatea V. Dezvoltarea industriei turismului prin valorificarea potentialului si avantajelor 
competitive locale 

Obiectivele prin care se propune implementarea prioritatii sunt urmatoarele (extras acțiuni 
spatializate in cadrul P.U.G.): 

1. Consolidarea avantajelor competitive ale sectorului turismului 
2. Sporirea atractivitatii generale a orasului Techirghiol – dezvoltarea durabila a turismului
4. Dezvoltarea comunitatii locale si a mediului de afaceri pentru sustinerea sectorului de turism 
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Figura 16 Distribuția spațială a zonelor de dezvoltare 

 

În acord cu Strategia Integrată de Dezvoltare Urbană a orașului Techirghiol pentru perioada 2021- 
2027, principalele obiective de dezvoltare sunt: 

Obiectivul Strategic 1. Creșterea atractivității Techirghiolului prin dezvoltarea turismului și 

afacerilor  

Obiectiv specific 1. 1. Amenajarea și modernizarea infrastructurii urbane turistice și de 

agrement (utilități, alei, trasee, iluminat public, toalete publice etc.) 

Obiectiv specific 1. 2. Valorificarea durabilă a patrimoniului cultural şi religios cu potențial 

turistic  

Obiectiv specific 1. 3. Creșterea atractivității și vizibilității stațiunii prin branding și 

marketing 

Obiectiv specific 1. 4. Menținerea și extinderea facilităților pentru companiile care 

investesc în Techirghiol 

Obiectiv specific 1. 5. Promovarea afacerilor locale și a cooperării între mediul de 

cercetare, mediul public și mediul privat 

Obiectiv specific 1. 6. Simplificarea birocrației pentru inițierea și derularea afacerilor 

 

Obiectivul Strategic 2. Dezvoltarea infrastructurii rutiere urbane, a mobilității și securității 



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

305 
 

Obiectiv specific 2. 1. Dezvoltarea infrastructurii rutiere urbane și echiparea teritoriului 

Obiectiv specific 2. 2. Îmbunătățirea mobilității urbane prin aplicarea conceptului de spațiu 

partajat 

Obiectiv specific 2. 3. Dezvoltarea infrastructurii velo la nivel urban 

Obiectiv specific 2. 4. Asigurarea ordinii și siguranței publice la nivel comunitar 

 

Obiectivul Strategic 3. Un oraș Smart și conectat  
 

Obiectiv specific 3. 1. Dezvoltarea de soluții și platforme publice pentru promovarea 

economică eficace 

Obiectiv specific 3. 2. Digitalizarea mobilității la nivel urban 

Obiectiv specific 3. 3. Digitalizarea locuirii prin amenajări publice inteligente, 

informatizarea atracțiilor turistice 

Obiectiv specific 3. 4. Digitalizarea serviciilor publice și activității administrației 

 

Obiectivul Strategic 4. Dezvoltarea sustenabilă a serviciilor publice și serviciilor de utilități 

publice  

Obiectiv specific 4. 1. Dezvoltarea coridoarelor ecologice și al biodiversității din mediul 

urban și periurban și investiții pentru creșterea suprafeței de spațiu verde 

Obiectiv specific 4. 2. Protejarea obiectivelor de patrimoniu natural și construit 

Obiectiv specific 4. 3. Creșterea eficienței energetice prin modernizarea clădirilor publice 

și rezidențiale  

Obiectiv specific 4. 4. Suport pentru investițiile în infrastructura de management al 

deșeurilor  

Obiectiv specific 4. 5. Dezvoltarea infrastructurii de apă și apă uzată 

Obiectiv specific 4. 6. Infrastructură eficientă și sustenabilă de iluminat public 

Obiectiv specific 4. 7. Susținerea modernizării infrastructurii de gaze și energie 

 

Obiectivul Strategic 5. Creșterea calității serviciilor de bază  
 

Obiectiv specific 5. 1. Creșterea calității serviciilor de sănătate 

Obiectiv specific 5. 2. Creșterea calității serviciilor școlare și preșcolare 

Obiectiv specific 5. 3. Sprijinirea inițiativelor de formare profesională pentru calificarea și 

recalificarea resurselor umane din localitate, cu accent pe persoanele vulnerabile 

Obiectiv specific 5. 4. Servicii îmbunătățite de cultură, tineret și sport 

Obiectiv specific 5. 5. Îmbunătățirea calității locuirii 

Obiectiv specific 5. 6. Asigurarea serviciilor de asistență socială și incluziune 
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Obiectivul Strategic 6. Capacitate administrativă și bună guvernare 

Obiectiv specific 6. 1. Capacitate managerială crescută pentru scrierea, gestiunea, 

monitorizarea și evaluarea proiectelor 

Obiectiv specific 6. 2. Capacitatea profesională crescută a resursei umane din 

administrația publică locală 

Obiectiv specific 6. 3. Informatizarea administrației locale și digitalizarea serviciilor publice 

locale 

Obiectiv specific 6. 4. Asigurarea unui cadru managerial performant 

Obiectiv specific 6. 5. Transparență și incluzivitate în deciziile publice 

 

Principalele măsuri aferente fiecărui obiectiv specific de dezvoltare: 

Obiectiv specific Măsuri  

OS 1. 1. Amenajarea și modernizarea 

infrastructurii urbane turistice și de 

agrement 

M. 1. 1. 1. Modernizarea infrastructurii turistice 

M. 1. 1. 2. Modernizarea infrastructurii de 

agrement 

OS 1. 2.Valorificarea durabilă a 

patrimoniului cultural şi religios cu potențial 

turistic 

M. 1. 2. 1. Investiții în reabilitarea patrimoniului 

construit 

M. 1. 2. 2. Protejarea patrimoniului cultural și 

religios 

OS 1. 3. Creșterea atractivității și vizibilității 

„brandului” Techirghiol 

 

M. 1. 3. 1. Reprezentarea Techirghiol la 

evenimente turistice internaționale și naționale 

M. 1. 3. 2. Dezvoltarea unui plan de afaceri și 

marketing pentru promovarea Techirghiolului  

M. 1. 3. 3. Crearea identității vizuale și de 

comunicare   

M. 1. 3. 4. Inițierea de colaborări și schimburi 

bilaterale cu alte stațiuni balneare și schimburi 

de experiență 

M. 1.3.5. Organizarea de târguri specifice 

profilului turistic al stațiunii Techirghiol 

OS 1. 4. Menținerea și extinderea 

facilităților pentru companiile care investesc 

în Techirghiol 

M.1. 4. 1. Facilități fiscale pentru firme 

M.1. 4. 2. Analiza implementării unor facilități 

pentru tineri întreprinzători  
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OS 1. 5. Promovarea afacerilor locale și a 

cooperării între mediul de cercetare, mediul 

public și mediul privat 

M. 1. 5. 1. Realizarea de proiecte destinate 

promovării mediului economic din Techirghiol 

M.1.5.2. Organizarea de târguri și evenimente 

de promovare a oportunităților și 

antreprenorilor din Techirghiol 

OS 1. 6. Promovarea afacerilor locale și a 

cooperării între mediul de cercetare, mediul 

public și mediul privat 

M.1.6.1. Digitalizarea serviciilor publice pentru 

companii 

M. 1. 6. 2. Ghișeu unic și comunicare 

specializată  

 

Obiectiv specific Măsuri  

OS 2.1. Dezvoltarea infrastructurii rutiere 

urbane 

M2.1.1. Modernizarea infrastructurii urbane 

M2.1.2. Reabilitarea infrastructurii publice 

urbane (străzi, parcuri, zone pietonale, parcări 

etc.) 

OS 2. 2. Îmbunătățirea mobilității urbane 

prin aplicarea conceptului de spațiu partajat 

M2.2.1. Îmbunătățirea mobilității urbane in 

orașul Techirghiol 

OS 2. 3. Dezvoltarea infrastructurii velo la 

nivel urban 

M. 2. 3. 1. Extinderea zonelor de agrement prin 

dezvoltarea pistelor pentru bicicletă/traseelor 

cicloturistice 

M. 2. 3. 2. Dezvoltarea serviciilor de rent a bike 

OS 2. 4. Asigurarea ordinii și siguranței 

publice la nivel comunitar 

M. 2. 4. CCTV 

 

 

Obiectiv specific Măsuri  

OS 3.1.Dezvoltarea de soluții și platforme 

publice pentru promovarea economică 

eficace 

M. 3. 1. 1. Platforme web pentru promovarea 

economică 

 

OS 3. 2. Digitalizarea mobilității la nivel 

urban 

M. 3. 2. 1. Îmbunătățirea mobilității urbane în 

orașul Techirghiol 

OS 3.3. Digitalizarea locuirii prin amenajări 

publice inteligente, informatizarea atracțiilor 

turistice 

M. 3. 3. 1. Informare și marketing digital la 

atracțiile turistice ale orașului 

OS 3. 4. Digitalizarea serviciilor publice și 

activității administrației 

M. 3. 4. 1. Dezvoltarea de sisteme informatice 

interoperabile în administrația publică locală) 

 

Obiectiv specific Măsuri  
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OS 4. 1. Dezvoltarea coridoarelor ecologice 

și al biodiversității din mediul urban și 

periurban și investiții pentru creșterea 

suprafeței de spațiu verde 

M. 4. 1. 1. Investiții pentru Protejarea 

biodiversității 

M. 4. 1. 2. Extinderea spațiilor verzi la nivelul 

orașului 

OS 4. 2. Protejarea obiectivelor de 

patrimoniu natural și construit 

M. 4. 2. 1. Reabilitarea de clădiri declarate 

monument istoric 

OS 4.3. Creșterea eficienței energetice prin 

modernizarea clădirilor publice și 

rezidențiale 

M. 4. 3. 1. Consolidarea și anveloparea 

imobilelor publice 

M. 4. 3. 2. Sprijin pentru consolidarea și 

anveloparea imobilelor rezidențiale 

OS 4. 4. Suport pentru investițiile în 

infrastructura de management al deșeurilor 

M. 4. 4. 1. Continuarea modernizării 

infrastructurii de colectare, transport și 

depozitare 

M. 4. 4. 2. Asigurarea colectării pe fracții, 

conform planului de management al deșeurilor 

OS 4. 5. Dezvoltarea infrastructurii de apă 

și apă uzată 

M. 4. 5. 1. Echipare tehnico-edilitară prin 

extinderea rețelelor de apă și apă uzată 

OS 4.6.Infrastructură eficientă și 

sustenabilă de iluminat public 

M. 4. 6. 1. Extinderea iluminatului sustenabil  

 

OS 4.7. Susținerea modernizării 

infrastructurii de gaze și energie 

M. 4. 7. 1. Extinderea iluminatului sustenabil  

 

 

Obiectiv specific  Măsuri  

OS 5. 1. Creșterea calității serviciilor 

desănătate 

 

M. 5. 1. 1. Derularea de programe de prevenție 

(medicină școlară, educație sanitară) 

M. 5. 1. 2. Asigurarea serviciilor de asistență 

medicală comunitară 

OS 5. 2. Creșterea calității serviciilor 

școlare și preșcolare 

M. 5. 2. 1. Investiții în învățământul profesional 

si tehnic 

M. 5. 2. 2. Investiții pentru sprijinirea educației 

și educației remediale 

OS 5. 3. Sprijinirea inițiativelor de formare 

profesională pentru calificarea și 

recalificarea resurselor umane din 

localitate, cu accent pe persoanele 

vulnerabile 

 

M. 5. 3. 1. Colaborarea cu AJOFM și angajatori 

pentru identificarea locurilor de muncă 

M. 5. 3. 2. Participarea în parteneriate și 

proiecte pentru calificarea și recalificarea forței 

de muncă 
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M. 5. 3. 3.Formare profesională în domeniul 

ospitalității 

OS 5. 4. Îmbunătățirea serviciilor de cultură, 

tineret și sport 

M. 5. 4. 1. Modernizarea infrastructurii de 

specialitate 

M. 5. 4. 2. Organizarea și promovarea de 

evenimente de tineret, concerte, simpozioane, 

ateliere 

M. 5. 4. 3. Organizarea de competiții sportive și 

promovarea acestora 

OS 5. 5. Îmbunătățirea calității locuirii M. 5. 5. 1. Investiții în asigurarea condițiilor de 

locuire de bază 

OS 5. 6. Asigurarea serviciilor de asistență 

socială și incluziune 

M. 5. 6. 1. Investiții dezvoltarea infrastructurii 

sociale 

M. 5. 6. 2. Furnizarea de servicii sociale 

inovative 

M. 5. 6. 3. Consolidarea parteneriatului cu 

mediul neguvernamental pentru pregătirea și 

implementarea de programe sociale 

 

Obiectiv specific  Măsuri  

OS 6.1. Capacitate managerială crescută 

pentru scrierea, gestiunea, monitorizarea și 

evaluarea proiectelor 

 

M. 6. 1. 1. Asigurarea resurselor, intern sau 

externalizat, pentru pregătirea, implementarea, 

monitorizarea și managementul proiectelor 

M. 6. 1. 2. Realizarea unui plan de monitorizare 

și evaluare a strategiei și proiectelor 

implementate 

M. 6. 1. 3. Utilizarea instrumentelor de 

planificare teritorială integrată, în funcție de 

condițiile de accesare a fondurilor pentru 

perioada 2021-2027 

OS 6.2. Capacitatea profesională crescută 

a resursei umane din administrația publică 

locală 

M. 6. 2. 1. Formare profesională pentru  

strategic, servicii publice, digitalizare 

M. 6. 2. 2. Pregătirea profesională a angajaților 

în funcție de nevoile de formare decelate din 
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evaluarea anuală 

OS 6. 3. Informatizarea administrației locale 

și digitalizarea serviciilor publice locale 

M. 6. 3. 1. Echipare hardware pentru furnizarea 

de servicii publice în mod digital 

M. 6. 3. 2. Analiza eficienței furnizării serviciilor 

publice 

OS 6.4. Asigurarea unui cadru de 

management performant 

M. 6. 4. 1. Implementarea managementului 

calității la nivelul instituției 

M. 6. 4. 2. Îmbunătățirea activității de control 

managerial intern 

OS 6.5. Transparență și guvernare 

deschisă în deciziile publice 

M. 6. 5. 1. Actualizarea website-ului autorității 

publice locale 

M. 6. 5. 2. Publicarea datelor deschise  

 

4.12.2.  Lista principalelor proiecte de dezvoltare și restructurare 

În cadrul listei de programe/ proiecte au fost listate din Strategia de Dezvoltare Locală doar cele 
cu implementare spațială (reflectate la nivelul Planului Urbanistic General). 

(extras acțiuni spatializate in cadrul P.U.G.) 

Nr. 
Crt.  

OBIECTIV PROIECT 

I.1. Dezvoltarea si imbunatatirea 
conectivitatii si mobilitatii 
interioare si fata de 
retelele limitrofe de transport

 

Extinderea, modernizarea si imbunatatirea 
sistemului rutier existent din orasul Techirghiol 
in zonele rezidentiale, cu prioritate in zonele 
mixte rezidentiale si de servicii turistice 

I.2. Crearea accesului auto in zonele de interes 
turistic si economic non-turistic prin construirea 
de strazi sau prin prelungirea unor strazi 
existente. Corelare cu zonele prioritare de 
dezvoltare turistica, in baza analizei dinamicii 
solicitarii de certificate de urbanism si autorizatii 
de construire in scopul investitiilor directe sau 
indirect in turism. 

II.1.  Dezvoltarea sistemelor de 
transport urban 
durabil/sustenabil si 
optimizarea traficului local 
 
 

Asigurarea cailor ecologice de deplasare – 
crearea si modernizarea zonelor pedestriene, 
traseelor pietonale si pistelor pentru biciclisti. Se 
propune dezvoltarea unei piste pentru biciclisti 
care sa uneasca cele doua zone de concentrare 
a activitatilor turistice legate de Lacul 
Techirghiol – zona Sanatoriului de Recuperare 
si Tratament/Gradina Botanica si zone de sport 
(piscine, terenuri sport) de pe malul de nord a 
Lacului. Se propune realizarea unui parteneriat 
public-public cu Sanatoriului de Recuperare si 
Tratament Techirghiol pentru dezvoltarea unui 
program de stimulare a utilizarii bicicletelor, 
pentru rezidentii sanatoriului si turistii orasului, 
inclusiv servicii de inchierere de biciclete.
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III.1. Dezvoltarea urbana 
durabila 
 
 

Construirea de locuinte sociale pentru 
persoanele defavorizate, de timp container. 
Terenul alocat va fi in afara zonelor de interes 
turistic. Dotarea zonei de locuinte sociale cu 
servicii comunitare minimale, eventual mobile 
(cabinet socio medical mobil, inclusiv consiliere 
juridica, psihilogica, etc.), incurajarea implantarii 
unei unitati de comert cu produse de prima 
necesitate (teren / cladire atractive ca 
preturi/tarife de inchiriere). 

III.2.  Dotarea zonei de blocuri - locuinte sociale cu 
servicii comunitare minimale, etapizat, in functie 
de ponderea socio profesionala si pe grupe de 
varsta a cetatenilor care vor locui in respectivul 
cartier, incurajarea implantarii unei unitati de 
comert cu produse de prima necesitate, a unui 
cabinet de medicina de familie, etc. (teren / 
cladire atractive ca preturi/tarife de inchiriere). 
Dotarea cartierului cu spatii verzi, locuri de 
joaca, 
pavilioane si cluburi pentru varstnici 

III.3.  Imbunatațirea conditiilor de locuire in zonele 
rezidential. Cladiri multietajate: reabilitarea 
aprofundata a cladirilor multietajate de locuinte 
pentru asigurarea eficientei energetice si de 
consum a resurselor primare. Cladiri unietajate: 
initierea unui program de stimulare a proiectelor 
private de imbunatatire a eficientei energetice si 
aspectului estetic al caselor, prin informare si 
sprijin acordat in vederea accesarii de fonduri 
de tipul „casa verde”, infiintarea unei linii de 
creditare a investitiilor in aspectul estetic, etc.

III.4.  Construire piata agroalimentara. Stabilirea de 
parteneriate cu ferme / gospodarii din comunele 
invecinate / judetul Constanta, penru stimularea 
cresterii zonale si asigurarea unui minim de 
aprovizionare cu produse ale locului, pe tot 
parcurusl anului. 

IV.1. Infiintarea, extinderea, si 
modernizarea infrastructurii 
tehnico-edilitare pe tot perimetrul 
construit al orasului Techirghiol in 
conditiile cresterii parametrilor de
calitate a utilitatilor si reducerii si 
prevenirii eventualelor riscuri

 

Extinderea sistemelor de alimentare cu apa si 
evacuare a 
apei uzate in zonele de dezvoltare rezidentiala 
si economica – prioritizare in functie de 
dinamica de ocupare a terenurilor. 
Prioritare vor fi zonele turistice si de dezvoltare 
turistica. 
Corelare cu proiectele de extindere a sistemelor 
rutiere. Etapa I: Cartierul “Tineretului”, 
parcela A105 

IV.2.  Reabilitarea si modernizarea sistemului 
existent de alimentare cu apa 
Reabilitarea si modernizarea sistemului 
existent de evacuare a apei uzate 
Extinderea sistemelor de alimentare cu apa si 
evacuare a apei uzate in zonele de dezvoltare 
rezidentiala si economica. Etapa I: Cartierul 
“Tineretului”, parcela A105. 
Extinderea, modernizarea si eficientizarea 
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sistemului de iluminat public. Etapa I: 
extindere reţea de iluminat public – parcela 
A202. 
Redimensionarea sistemului de preluare a apelor 
pluviale si eliminarea riscurilor la inundatii in 
zonele cu risc 
Infiintarea sistemului de distributie gaze. 
Sprijinirea racordarii tuturor cetatenilor la 
conducta de transport gaze-naturale, printr-
un sistem de creditare comunitara. 

IV.3.  Redimensionarea sistemului de preluare a apelor 
pluvial si eliminarea riscurilor la inundatii in 
zonele cu risc 

IV.4.  Dotarea serviciului de salubrizare. 
V.1. Prevenirea poluarii, protejarea, 

mentinerea si valorificarea 
durabila a mediului natural, 
diminuarea efectelor schimbarilor 
climatice 
 
 

Continuarea proiectelor de transformare a 
statiunii intr-o „statiune verde”: crearea de noi 
spatii verzi – inclusiv prin transformarea 
terenurilor neutilizate in parcuri (ex. Parc str. 
Aurel Vlaicu), regenerarea spatiilor verzi 
existente, perdele forestiere si aliniamente de 
arbori. Completarea Gradinii Botanice cu 
vegetatie specifica si aplicarea de solutii de 
protectie a copacilor, pana la atingerea 
maturitatii (protectie cu plasa). Crearea de 
perdele forestiere pentru atenuarea efectelor 
vizuale ale zonelor non-turistice, efectelor 
vantului acolo unde 
este cazul. Urmarirea indicatorilor europeni 
privind dotarea zonelor urbane cu spatii verzi – 
26 mp/locuitor. Elaborarea Registrului Spatiilor 
Verzi conform Legii nr. 24/2007 privind 
reglementarea si administrarea spatiilor verzi 
din intravilanul localitatilor

V.2. Protejarea si conservarea „Lacul 
Techirghiol” – arie naturala de 
importanta internationala, 
NATURA 2000 si sit RAMSAR 

Îmbunătățirea și menținerea stării de conservare 
a Lacului Techirghiol 

  Conservarea biodiversitatii, refacerea si aplicarea 
masurilor de protectie a ecosistemului – sit 
SPA Lacul Techirghiol Protejarea calitatii apelor 
Lacului Techirghiol 

V.3.  Promovarea strategiilor de reducere a emisiior de 
carbon 

V.4. Diminuarea efectelor schimbarilor 
climatice 

Utilizarea surselor de energie 
neconventionala prin construire unei centrale 
eoliene si introducerea de panouri solare

V.5. Imbunatatirea managementului 
deseurilor 
 
 

Facilitarea preluarii si valorificarii deseurilor 
reciclabil. 
Crearea unui centru unic de colectare a 
deseurilor reciclabile – cta mai multe fractii 
disctincte, cu specificul ei de colectare, 
depozitare, sortare. Se va dimensiona tinand 
cont de consumurile din perioada turistica de 
varf 

VI.1. Asigurarea accesului la 
invatamantul obligatoriu 

Infiintarea de noi unitati in zonele de expansiune 
rezidentiala din Techirghiol, la nivel de unitati 
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prescolare. Se va corela cu nevoile exprimate 
de cetatenii din zona targetata 

VI.2.  Extinderea sau modernizarea unitatilor de 
invatamant scolar si prescolar existente. 
Echiparea si reechiparea institutiilor de 
invatamant cu mobilier, dotari si echipamente
electronice, dotari de laboratoare, servicii 
auxiliare. Continuarea informatizarii 
institutiilor de invatamant. Reabilitarea 
Gradinitei cu orar prelungit. Reabilitarea, 
modernizarea si extinderea Liceului teoretic 
“Emil Racovita”, conform planului agreat de 
dezvoltare a invatamantului liceal. 

VII.1. Extinderea si modernizarea 
serviciilor sociale 
 
 

Centru multifunctional pentru persoane 
varstnice, incluzand un sistem de reintroducere 
a acestor persoane in tesutul social al orasului, 
prin implicarea varstnicilor capabili in activitati 
comunitare si organizarea de ateliere de mica 
productie/servicii necesare la nivel local sau la 
nivelul altor familii/persoane varstnice 

  Stimularea infiintarii de servicii private 
educationale Infiintarea de servicii after-school 
public sau privat 

VIII.1. Dezvoltarea si modernizarea 
infrastructurii de sanatate, 
cresterea calitatii serviciilor in 
unitatile medical 

 

Extinderea si modernizarea serviciilor de 
sanatate din oras. Corelarea cu strategie de 
dezvoltare si modernizare a infrastructurii de 
sanatate a Ministerului Sanatatii 

IX.1. Intarirea rolului activitatilor 
culturale in imbunatatirea calitatii 
vietii si starii de bine a 
comunitatii locale si turistilor

 

Crearea unei platforme de reunire a comunitatii 
locale – Club multicultural si multietnic

 

IX.2.  Protejarea, valorificarea si promovarea 
mostenirii culturale locale 

IX.3.  Promovarea constienta a elementelor de 
identitate locala si consolidarea imaginii orasului 
prin evenimente locale (sarbatori si festivaluri 
locale, actiuni de caritate, concursuri, etc) 

IX.4.  Modernizarea si dotarea bazei sportive 
„Complex sportiv Sparta Techirghiol” si a 
imobilului “Teren de fotbal” 

X.1. Sporirea atractivitatii generale a 
orasului Techirghiol, prin 
regenerare si revitalizare urbana 

 

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice din 
domeniul public si privat al APL - amenajare 
spaţii verzi, zone de recreere şi pistă de 
biciclişti în oraşul Techirghiol 

X.2.  Regenerare urbana in zona centrala si 
valorificarea monumentelor istorice 

XI.1. Dezvoltarea si cresterea 
competitivitatii IMM-urilor prin 
investitii in infrastructura fizica, 
acces la servicii si retele 
internationale 
 
 

Infrastructura publica de sprijinire a afacerilor – 
pe langa infrastructura care deserveste in 
comun comunitatea locala, declararea si 
amenajarea de platforme, spatii si depozite in 
regim de inchiriere, pentru activitati economice, 
inclusiv prin reutilizarea de spatii si cladiri 
publice neutilizate, piata agroalimentara 
(Obor), dezvoltare economica a orasului prin 
alocarea terenului aferent parcela A105 
pentru activitati de mica industrie, prestari 
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servicii; 
XII.1. Consolidarea avantajelor 

competitive ale sectorului 
turismului 
 
 

Valorificarea patrimoniu cultural cu potential 
turistic, dezvoltarea infrastructurii de turism – 
turism balnear, turism religios, turism cu specific 
local, agrement prin investitii in infrastructura 
publica –Sala de cinema, infiintare de Centre 
Balneare si de Sanatate 

XII.2.  Valorificarea Lacului din punct de vedere turistic 
prin 
cresterea activitatii turistice pe lac, intretinerea 
facilitatilor si amenajarilor deja create pentru 
turisti precum: amenajarea plajelor, debarcader 
– platforma de acces in apa, gradina de 
recreere, trepte de acces in zona plajei si in 
apa, alei pietonale, 
parcaje, grupuri sanitare, infiintare punct de 
salvamar si 
amenajare punct de prim ajutor; ambarcatiuni – 
servicii publice, pista de biciclete in jurul Lacului 
si dezvoltarea si finantarea altora 
complementare de interes local si pentru turism: 
(1) Dezvoltarea infrastructurii pentru 
turismul balnear si a activitatilor recreative 
in statiunea balneara Techirghiol, judetul 
Techirghiol cu urmatoarele obiective de 
investitii: reabilitare/modernizare strazi, 
inclusive dezvoltarea sau modernizarea 
sistemelor tehnico-edilitare 
(utilitati, iluminat public) aferente, reabilitare 
trotuare, facilitate de recreere si agrement, 
precum zone sport, dotari mobilier urban si 
sistem de acces la internet wi-fi, (2) Activitati 
de agrement – pecifi de acostare si 
ambarcatiuni.

XII.3.  Integrarea culturii, sportului si serviciilor in 
turism prin organizarea de evenimente si 
manifestari artistice si socio specific si 
infiintarea unui Centru multicultural si multi 
etnic (77% din locuitorii orasului sunt de etnie 
romana) 

XII.4.  Valorificarea statutului de statiune balneara de 
interes national cu pecific e balneare 

  Finalizare pontoon de acostare și ambarcațiuni 
XII.5.  Cresterea activitatii turistice pe lac: I. intretinerea 

facilitatilor si amenajarilor deja create pentru 
turisti prin proiecte anteriorare si II. dezvoltarea si 
finantarea altora complementare, de interes 
local si pentru turism: (1) Dezvoltarea 
infrastructurii pentru turismul balnear si a 
activitatilor 
recreative in statiunea balneara Techirghiol, 
judetul Techirghiol cu urmatoarele obiective 
de investitii: reabilitare/modernizare strazi, 
inclusiv dezvoltarea sau modernizarea 
sistemelor tehnico-edilitare (utilitati, iluminat 
public) aferente – Str. Lacului, Str. 
Dobrogei, reabilitare trotuare, facilitati de 
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recreere si agrement, precum zone sport, dotari 
mobilier urban si sistem de acces la internet wi-
fi.(2) Activitati de agrement - ponton de 
acostare si ambarcatiuni. 
Integrarea culturii, sportului si serviciilor in turism 
prin organizarea de evenimente si manifestari 
artistice si socio-culturale si infiintarea unui 
Centru multicultural si multi etnic Valorificarea 
statutului de statiune balneara de interes national 
cu facilitati balneare 

XIII.1. Sporirea atractivitatii generale a 
orasului Techirghiol – dezvoltarea 
durabila a turismului 
 
 

Revitalizarea zonei pecifi a orasului in vederea
repozitionarii ca centru de petrecere a timpului 
liber, primire turisti, cultura – cresterea 
investiilor in infrastructura locala pentru 
consolidarea imaginii de statiune turistica de 
interes national, prin modernizarea 
infrastructurii, amenajarea de spaţii verzi şi 
spaţii de recreere în zona pecifi a oraşului

XIII.2.  Asigurarea calitatii spatiilor publice din domeniul 
public si privat al orasului prin amenajari 
orientate catre turist si de sustinere a sectorului 
de turism 

XIII.3.  Crearea unui centru de informare turistica si 
asigurarea operarii acestuia: cladire, resurse 
umane si materiale
Operarea, extinderea si pozitionarea Gradinii 
Botanice – ca ansamblu care cuprinde gradina 
si gazduieste „centre” de atragere a turistilor si 
comunitatii locale – activitati si evenimente 
specific, unele cu dimensiune transfrontaliera in 
parteneriat cu Gradina Botanica Balchik, 
precum si deschidere pentru lectii practice 
pentru elevii liceului din localitate, si nu numai.

XIII.4.  Crearea/ Facilitarea unei alei pietonale 
amenajate pentru desfacerea de produse 
locale, mestesugaresti si de tip souvenir. 
Actiunea va fi periodica, anuntata la incepu de 
an / sezon si promovata 

XIII.5.  Extinderea Grădinii Botanice 
XIII.6.  Instituirea Zonei Construite Protejate I – 

Stațiunea Techirghiol prin realizarea 
documentaţiei P.U.Z. Z.C.P. cu scopul asigurării 
protecţiei acestora conf. legii; 

XIII.7.  Completarea L.M.I. cu imobilele desemnate prin 
SIG cu valoare culturală mare; 

XIII.8.  Posibilitatea măririi patrimoniului local prin 
achiziţionarea Vilei Minerva, imobil propus spre 
clasare în Lista Monumentelor Istorice, pus în 
vânzare de proprietari după realizarea clasării 
(exercitarea dreptului de preemţiune), în scopul 
folosirii acesteia de către instituţiile publice, cu 
precădere cele culturale; 

XIII.9.  Valorificarea prin turism, prin evenimente 
culturale şi ocupaţii tradiţionale a identităţii locale; 
acţiuni care pot fi realizate în incinta 
monumentelor istorice și a valorilor de patrimoniu 
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local neclasat; 
XIII.10.  Educarea populaţiei prin învăţământ şi alte 

acţiuni (ghid de bune practici cu exemplificarea 
modalităţilor de intervenţii permise asupra 
monumentelor istorice; exemple de bune 
practici), pentru protecţia şi valorificarea 
resurselor patrimoniale; 

XIII.11.  Stimularea cercetărilor arheologice şi  istorice 
locale;

  Sprijinirea instituţiilor care acţionează în domeniul 
protecţiei monumentelor istorice (asociaţii, ONG, 
proprietari);

XIII.12.  Accesarea de fonduri europene specifice pentru 
restaurarea și punerea în valoare a patrimoniului 
construit;

XIII.13.  Punerea în valoare a Monumentului Eroilor din 
Piața Republicii, prin revitalizarea cadrului său 
istoric, natural, arhitectural și urbanistic. 

XIII.14.  Conservarea și restaurarea Vilei Minerva, imobil 
propus spre clasarea în LMI 

XIII.15.  Revitalizarea parcului orașului, aflat pe malul 
lacului Techirghiol 

XIII.16.  Amenajarea unui muzeu dedicat 
balneoclimatologiei și istoriul orașului 
Techirghiol. 

XIII.17.  Punerea în valoare a siluetei urbane a orașului 
Techirghiol

XIII.18.  Crearea unor trasee coerente de vizitare a 
monumentelor istorice, valorilor de patrimoniu 
local neclasat, sanatoriilor balneare și a spațiilor 
publice identitare ale orașului Techirghiol 
(inclusiv promenada de pe malul lacului 
Techirghiol) și a stațiunilor Eforie Nord (fostă 
Eforie) și Eforie Sud (fostă Carmen Sylva / 
Techirghiol-Movilă), stațiuni care au aparținut în 
trecut din punct de vedere administrative de 
Techirghiol Sat (actual oraș Techirghiol).  

XIII.19.  Reînnoirea imaginii identitare a spațiilor istorice.  
XIII.20.  Garantarea unei continuități a peisajului urban al 

Pieței Republicii și crearea unei legături 
armonioase cu spațiile publice învecinate din 
cadrul ZCP I. 
Favorizarea lizibilității și a acceselor către 
monumentele istorice și a imobilelor propuse 
pentru clasare din teritoriul orașului Techirghiol. 
Valorificarea patrimoniului arhitectural al Z.C.P., 
prin restaurarea monumentelor istorice și a 
imobilelor propuse pentru clasare, favorizarea 
perspectivelor către elementele dominante din 
punct de vedere al înîlțimii:  turlele bisericilor, 
minaretul moscheii, turnul Vilei Minerva. 

XIII.21.  Montarea și întreținerea semnului și a siglei de 
”Monument istoric” pe toate clădirile de 
patrimoniu construit clasat din orașul Techirghiol. 
Pe traseele pietonale create se vor amplasa 
panouri informative privind monumentele istorice 
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din zonă și modul în care se ajunge la ele; 
panourile informative vor fi integrate din punct de 
vedere estetic în amenajararea propusă și nu vor 
stânjeni circulațiile auto sau pietonii. 
Fiecare monument istoric va dispune de un 
panou explicative, de preferat bilingv, 
cuprinzând: calitatea de monument istoric (Cod 
L.M.I.), datarea, scurtă prezentare istorică / 
legendă, un plan sau o imagine de epocă; 
estetica și dimensiunile panourilor vor fi aceleași 
pentru toate monumentele istorice. 

XIII.22.  Crearea premiselor activităților comerciale și 
instalarea de activități temporare în cele mai 
bune condiții.

XIII.23.  Dezvoltare vocației culturale a spațiului care să 
permită o programare deschisă la evenimente 
publice (forumuri, festivaluri) sau comerciale 
(piețe tematice). 

XIII.24.  Integrarea elementului natural (lacul 
Techirghiol) în amenajarea urbană a spațiilor 
adiacente lui, ca element distinctiv al 
spațiului public al orașului Techirghiol; la 
amenajarea peisagistică se va avea în vedere 
păstrarea unor culoare care nu vor fi obturate 
de vegetație, care să permit legătura vizuală 
între traseele străzilor care converg către lac 
și luciul de apă.

XIV.1. Dezvoltarea comunitatii locale si 
a mediului de afaceri pentru 
sustinerea sectorului de turism
 
 

Ridicarea nivelului de pregatire profesionala in 
domeniul turismului, inclusiv construirea unui 
centru de pregatire in domeniul turismului in 
localitatea Techirghiol, respectiv facilitarea 
elevilor de liceu de la specialitatea turism si 
alimentatie publica practica in unitatile de 
primire turistica si alimentatie publica locale

XIV.2.  Modernizarea infrastructurii balneare si de 
agrement in statiunea Techirghiol prin proiecte 
de investitii publice  

XIV.3.  Stimularea dezvoltarii si modernizarii 
infrastructurii de turism, agrement si a serviciilor 
turistice si conexe in orasul Techirghiol prin 
proiecte de investitii private  

XIV.4.  Modernizarea infrastructurii balneare si de 
agrement in statiunea Techirghiol prin proiecte 
de investitii publice 
Stimularea dezvoltarii si modernizarii 
infrastructurii de turism, agrement si a serviciilor 
turistice si conexe in orasul Techirghiol 

 

În procesul de dezvoltare (propusă prin documentaţiile de urbanism şi strategii de dezvoltare) se 
va avea în vedere integrarea ZCP I. într-o politică coerentă de dezvoltare economică şi socială la 
nivelul orașului Techirghiol, prin măsuri adecvate, în aşa fel încât acestea să nu altereze în niciun 
fel caracteristicile definitorii ale ZCP I. 

În acest context, devin esenţiale pentru administraţia publică locală următoarele acţiuni: 

 Instituirea Zonei Construite Protejate I – Stațiunea Techirghiol prin realizarea documentaţiei 
P.U.Z. Z.C.P. cu scopul asigurării protecţiei acestora conf. legii; 
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 Completarea L.M.I. cu imobilele desemnate prin SIG cu valoare culturală mare; 

 Posibilitatea măririi patrimoniului local prin achiziţionarea Vilei Minerva, imobil propus spre 
clasare în Lista Monumentelor Istorice, pus în vânzare de proprietari după realizarea clasării 
(exercitarea dreptului de preemţiune), în scopul folosirii acesteia de către instituţiile publice, cu 
precădere cele culturale; 

 Valorificarea prin turism, prin evenimente culturale şi ocupaţii tradiţionale a identităţii locale; 
acţiuni care pot fi realizate în incinta monumentelor istorice și a valorilor de patrimoniu local 
neclasat; 

 Educarea populaţiei prin învăţământ şi alte acţiuni (ghid de bune practici cu exemplificarea 
modalităţilor de intervenţii permise asupra monumentelor istorice; exemple de bune practici), 
pentru protecţia şi valorificarea resurselor patrimoniale; 

 Stimularea cercetărilor arheologice şi  istorice locale; 

 Sprijinirea instituţiilor care acţionează în domeniul protecţiei monumentelor istorice (asociaţii, ONG, 
proprietari); 

 Accesarea de fonduri europene specifice pentru restaurarea și punerea în valoare a 
patrimoniului construit; 

Valorificarea potenţialului turistic prin conservarea, protejarea şi punerea în valoare a 
patrimoniului construit, contribuie la dezvoltarea umană şi la creşterea calităţii vieţii colectivităţii 
locale, întrucât patrimoniul cultural constituie un ansamblu de resurse moştenite din trecut, o 
reflectare a valorilor, credinţelor, cunoştiinţelor şi tradiţiilor în continuă evoluţie. 

Astfel, s-a considerat oportună identificarea obiectivelor de utilitate publică din domeniul 
patrimoniului construit care ar putea constitui motorul dezvoltării turistice viitoare a 
orașului. Iniţierea unor proiecte ce au ca obiectiv patrimoniul cultural şi accesarea unor 
fonduri europene, pot constitui o oportunitate de dezvoltare a sectorului turistic şi a 
activităţilor din sectorul terţiar al economiei orașului Techirghiol. 

Obiective de utilitate publică în domeniul patrimoniului construit, care conduc la 
dezvoltarea economică a orașului Techirghiol, sunt următoarele: 

Proiecte privind patrimoniul construit, propuse prin prezenta documentație: 

1. Punerea în valoare a Monumentului Eroilor din Piața Republicii, prin revitalizarea cadrului 
său istoric, natural, arhitectural și urbanistic. 

2.  Conservarea și restaurarea Vilei Minerva, imobil propus spre clasarea în LMI 

3. Revitalizarea parcului orașului, aflat pe malul lacului Techirghiol 

4.  Amenajarea unui muzeu dedicat balneoclimatologiei și istoriul orașului Techirghiol.  

5. Punerea în valoare a siluetei urbane a orașului Techirghiol 

 

Măsuri și recomandări de implementare a obiectivelor de patrimoniu din orașului 
Techirghiol: 

- Crearea unor trasee coerente de vizitare a monumentelor istorice, valorilor de patrimoniu 
local neclasat, sanatoriilor balneare și a spațiilor publice identitare ale orașului Techirghiol 
(inclusiv promenada de pe malul lacului Techirghiol) și a stațiunilor Eforie Nord (fostă Eforie) 
și Eforie Sud (fostă Carmen Sylva / Techirghiol-Movilă), stațiuni care au aparținut în trecut din 
punct de vedere administrative de Techirghiol Sat (actual oraș Techirghiol).  

- Reînnoirea imaginii identitare a spațiilor istorice.  

- Garantarea unei continuități a peisajului urban al Pieței Republicii și crearea unei legături 
armonioase cu spațiile publice învecinate din cadrul ZCP I. 

Favorizarea lizibilității și a acceselor către monumentele istorice și a imobilelor propuse 
pentru clasare din teritoriul orașului Techirghiol. 
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Valorificarea patrimoniului arhitectural al Z.C.P., prin restaurarea monumentelor istorice și a 
imobilelor propuse pentru clasare, favorizarea perspectivelor către elementele dominante din 
punct de vedere al înîlțimii:  turlele bisericilor, minaretul moscheii, turnul Vilei Minerva. 

- Montarea și întreținerea semnului și a siglei de ”Monument istoric” pe toate clădirile de 
patrimoniu construit clasat din orașul Techirghiol. 

Pe traseele pietonale create se vor amplasa panouri informative privind monumentele istorice 
din zonă și modul în care se ajunge la ele; panourile informative vor fi integrate din punct de 
vedere estetic în amenajararea propusă și nu vor stânjeni circulațiile auto sau pietonii. 

Fiecare monument istoric va dispune de un panou explicative, de preferat bilingv, cuprinzând: 
calitatea de monument istoric (Cod L.M.I.), datarea, scurtă prezentare istorică / legendă, un 
plan sau o imagine de epocă; estetica și dimensiunile panourilor vor fi aceleași pentru toate 
monumentele istorice. 

- Crearea premiselor activităților comerciale și instalarea de activități temporare în cele mai 
bune condiții. 

- Dezvoltare vocației culturale a spațiului care să permită o programare deschisă la 
evenimente publice (forumuri, festivaluri) sau comerciale (piețe tematice). 

- Integrarea elementului natural (lacul Techirghiol) în amenajarea urbană a spațiilor 
adiacente lui, ca element distinctiv al spațiului public al orașului Techirghiol; la 
amenajarea peisagistică se va avea în vedere păstrarea unor culoare care nu vor fi 
obturate de vegetație, care să permit legătura vizuală între traseele străzilor care 
converg către lac și luciul de apă. 

RECOMANDĂRI: 

- Se va utiliza un vocabular arhitectural contemporan în amenajarea spațiului public, fiind 
obligatorie grija înscrierii acelei creaţii contemporane în contextul urban istoric, mai ales în 
ceea ce priveşte o continuitate a scării urbane existente şi raportul care se creează între 
inserţie şi monumentele istorice, scopul fiind de protejare şi valorificare a patrimoniului 
construit. 

- Materialele folosite: culori, tipuri, texturi. Se vor evita materialele nespecifice fondului construit 
şi ţesutului existent în zonele de protecţie a monumentelor istorice: materiale reflectorizante 
(inox, tablă din oțel etc.), culori stridente ale finisajelor (oranj, roşu, violet), se vor folosi 
finisajele în culori naturale ale materialelor, păstrând o imagine urbană, nu o imitaţie rustică 
nespecifică. Se vor folosi culorilor pastelate în tonuri deschise (alb, bej, gri, s.a.) și a 
materialelor de construcţie naturale şi de calitate.  

- Distanţele minine ale amenajărilor verticale faţă de clădirile monument istoric şi faţă de 
limitele parcelelor acestora se vor stabili astfel încât vizibilitatea monumentelor să nu fie 
alterată prin suprapunerea, fragmentarea sau diminuarea perspectivei către monumentele 
istorice. 

- Este necesară elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală cu respectarea Legii 
nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate 
(delimitarea zonelor de publicitate restrânsă / extinsă și amplasare a mijloacelor de 
publicitate); firmele luminoase / neluminoase şi elemente de publicitate urbană se vor realiza 
la aceeaşi cotă şi cu aceleaşi materiale, cu caractere identice sau asemănătoare, discrete, 
fără a altera imaginea monumentelor istorice sau a distrage atenţia de la acestea. Se interzic 
culorile puternice (roșu, oranj, verde sau albastru neon, negru, galben citron, roz, mov ş.a.). 
Se vor folosi culori pastelate sau neutre, sau chiar culoarea naturală a materialelor. Firmele 
se vor amplasa la aceeaşi cotă de 2,50m faţă de nivelul străzii, iar lăţimea maximă a firmei va 
fi de 0,5m.  

 

Alte precizări cu privire la elementele de publicitate stradală: 
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- se vor utiliza materiale de calitate, grafisme tradiţionale care figurează simbolic 
activitatea 

- se vor utiliza dimensiuni mici, discrete. Compoziţia fațadei precum şi elementele de 
decor nu trebuie afectate prin modul de amplasare a firmei. 

- se interzic: dispozitive sclipitoare, stridente sau cu iluminat agresiv; inscripţii pe cornişe 
sau acoperişuri 

- însemnele paralele cu faţada se vor limita la lungimea vitrinei, respectând trama 
parcelară, dacă mai multe clădiri alipite sunt unificate prin aceeaşi funcţiune 

- literele vor fi aplicate sau pictate direct pe suprafaţa faţadei fără suport unitar 

 Spațiile verzi din ZCP – oraș Techirghiol 

-   Stabilirea compoziției vegetale a spațiului public și evaluarea plantațiilor existente, într-un 
proiect peisagistic realizat de specialiști în domeniu 

-   Asigurarea unei bune coabitări cu funcțiunea rezidențială și activitățile propuse la parterul 
clădirilor 

-   Asigurarea vizibilității către obiectivele de patrimoniu construit și către Lacul Techirghiol 

 Circulații auto și Parcaje 

-   Adaptarea repartiției ofertei de staționare în funcție de nevoile localnicilor și în funcție de 
cererea turistică de vizitare a obiectivelor de patrimoniu construit din zonă 

-   Asigurarea coabitării dintre circulația carosabilă și circulația pietonală în zonele de 
intersecție a celor două fluxuri 

-   Se va asigura umbrirea spațiilor de parcare 

-   Asigurarea tuturor tipurilor de deplasări: motorizat, nemotorizat 

 Iluminarea spațiului public 

-   Se va asigura iluminarea funcțională a spațiilor și a celor destinate pietonilor 

-   Se va gândi un proiect integrat de lumini scenografice de punere în valoare a 
patrimoniului construit din zona studiată, cu luarea în considerare a nivelului de consum 
energetic în spațiul public și a duratei de viață a materialelor utilizate  
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4.12.3. Planul de acțiune pentru implementare 
Nr. 
Crt.  

OBIECTIV/ PROIECT Valoare 
estimată 
(Euro) 

Surse finanțare Stadiu Responsabil Perioada implementare- 
termen 
Scurt Mediu Lung 

I. Dezvoltarea si imbunatatirea conectivitatii si mobilitatii interioare si fata de retelele limitrofe de transport 
I.1. Extinderea, modernizarea si 

imbunatatirea sistemului rutier 
existent din orasul Techirghiol in 
zonele rezidentiale, cu prioritate in 
zonele mixte rezidentiale si de 
servicii turistice 

 

1.000.000 POR 2014-20205 , Axa prioritara 3 Sprijinirea tranzitiei catre o 
economie cu emisii scazute de carbon, 3.2. Promovarea 
strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de carbon pentru 
toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, inclusiv 
promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si a unor 
masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor 
 
POR 2014-2020, Axa prioritara 6 Imbunatatirea infrastructurii 
rutiere de importanta regionala, 6.1 Stimularea mobilitatii 
regionale prin conectarea nodurilor secundare si tertiare la 
infrastructura TEN-T, inclusiv a nodurilor multimodale 

PI Primăria 
Techirghiol 

   

I.2. Crearea accesului auto in zonele de 
interes turistic si economic non-
turistic prin construirea de strazi sau 
prin prelungirea unor strazi 
existente. Corelare cu zonele 
prioritare de dezvoltare turistica, in 
baza analizei dinamicii solicitarii de 
certificate de urbanism si autorizatii 
de construire in scopul investitiilor 
directe sau indirect in turism. 

 

200.000 Buget local 
Fonduri private 

PI Primăria 
Techirghiol 

   

II. Dezvoltarea sistemelor de transport urban durabil/sustenabil si optimizarea traficului local 
II.1.  Asigurarea cailor ecologice de 

deplasare – crearea si modernizarea 
zonelor pedestriene, traseelor 
pietonale si pistelor pentru biciclisti. 
Se propune dezvoltarea unei piste 
pentru biciclisti care sa uneasca cele 
doua zone de concentrare a 
activitatilor turistice legate de Lacul 
Techirghiol – zona Sanatoriului de 
Recuperare si Tratament/Gradina 

100.000 Bugetul local 
 
POR, Axa prioritara 4 Sprijinirea dezvoltarii urbane durabile, 4.1. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor climatice 

NI Primăria 
Techirghiol 
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Botanica si zone de sport (piscine, 
terenuri sport) de pe malul de nord 
a Lacului. Se propune realizarea 
unui parteneriat public-public cu 
Sanatoriului de Recuperare si 
Tratament Techirghiol pentru 
dezvoltarea unui program de 
stimulare a utilizarii bicicletelor, 
pentru rezidentii sanatoriului si 
turistii orasului, inclusiv servicii de 
inchierere de biciclete. 

 

III. Dezvoltarea urbana durabila 
III.1. Construirea de locuinte sociale 

pentru persoanele defavorizate, de 
timp container. Terenul alocat va fi 
in afara zonelor de interes turistic. 
Dotarea zonei de locuinte sociale cu 
servicii comunitare minimale, 
eventual mobile (cabinet socio 
medical mobil, inclusiv consiliere 
juridica, psihilogica, etc.), 
incurajarea implantarii unei unitati de 
comert cu produse de prima 
necesitate (teren / cladire atractive 
ca preturi/tarife de inchiriere). 

 

1.000.000 POR, Axa prioritara 3 - Sprijinirea tranzitiei catre o economie cu 
emisii scazute de carbon, 3.1 - Sprijinirea eficientei energetice, a 
gestionarii inteligente a energiei si a utilizarii energiei din surse 
regenerabile in infrastructurile publice, inclusiv in cladirile publice, 
si in sectorul locuintelor 
 
POR, Axa prioritara 4 Sprijinirea dezvoltarii urbane durabile, 4.2. 
Realizarea de actiuni destinate imbunatatirii mediului urban, 
revitalizarii oraselor, regenerarii si decontaminarii terenurilor 
industriale dezafectate (inclusiv a zonelor de reconversie), 
reducerii poluarii aerului si promovarii masurilor de reducere a 
zgomotulu 
 
POR, Axa prioritara 5 - Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, 5.2 Realizarea de actiuni destinate imbunatatirii mediului 
urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si decontaminarii 
terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a zonelor de 
reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii masurilor de 
reducere a zgomotului 
 
POR, Axa prioritara 7 - Diversificarea economiilor locale prin 
dezvoltarea durabila a turismului, 7.1 - Sprijinirea unei cresteri 
favorabile ocuparii fortei de munca, prin dezvoltarea potentialului 
endogen ca parte a unei strategii teritoriale pentru anumite zone, 
care sa includa reconversia regiunilor industriale aflate in declin, 
precum si sporirea accesibilitatii si dezvoltarea resurselor naturale 
si culturale specifice” 

NI Primăria 
Techirghiol 

   

III.2. Dotarea zonei de blocuri - locuinte 
sociale cu servicii comunitare 
minimale, etapizat, in functie de 
ponderea socio profesionala si pe 
grupe de varsta a cetatenilor care 
vor locui in respectivul cartier, 
incurajarea implantarii unei unitati de 
comert cu produse de prima 
necesitate, a unui cabinet de 
medicina de familie, etc. (teren / 
cladire atractive ca preturi/tarife de 
inchiriere). Dotarea cartierului cu 
spatii verzi, locuri de joaca, 
pavilioane si cluburi pentru 
varstnici 

 

100.000 NI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 

   

III.3. Imbunatațirea conditiilor de locuire 500.000 PI Primăria    
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in zonele rezidential. Cladiri 
multietajate: reabilitarea aprofundata 
a cladirilor multietajate de locuinte 
pentru asigurarea eficientei 
energetice si de consum a 
resurselor primare. Cladiri 
unietajate: initierea unui program de 
stimulare a proiectelor private de 
imbunatatire a eficientei energetice 
si aspectului estetic al caselor, prin 
informare si sprijin acordat in 
vederea accesarii de fonduri de tipul 
„casa verde”, infiintarea unei linii de 
creditare a investitiilor in aspectul 
estetic, etc. 

 

Techirghiol 

III.4. Construire piata agroalimentara. 
Stabilirea de parteneriate cu ferme / 
gospodarii din comunele invecinate / 
judetul Constanta, penru stimularea 
cresterii zonale si asigurarea unui 
minim de aprovizionare cu produse 
ale locului, pe tot parcurusl anului. 

 

200.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 

   

IV. Infiintarea, extinderea, si modernizarea infrastructurii tehnico-edilitare pe tot perimetrul construit al orasului Techirghiol in conditiile cresterii parametrilor de 
calitate a utilitatilor si reducerii si prevenirii eventualelor riscuri 
IV.1. Extinderea sistemelor de alimentare 

cu apa si evacuare a 
apei uzate in zonele de dezvoltare 
rezidentiala si economica – 
prioritizare in functie de dinamica de 
ocupare a terenurilor. 
Prioritare vor fi zonele turistice si de 
dezvoltare turistica. 
Corelare cu proiectele de extindere 
a sistemelor rutiere. Etapa I: 
Cartierul “Tineretului”, parcela 
A105 

 

250.000 POIM, prin RAJA SA7 , pentru retele de apa si evacuare ape 
uzate incluse in strategia RAJA SA  
Bugetul local si/sau bugetul de stat pentru retele de apa si 
evacuare ape uzate care nu sunt incluse in strategia RAJA SA si 
redimensionarea retelei de evacuare a apelor pluviale in zona 
centrala  
Bugetul local si/sau bugetul de stat  
POR, Axa prioritara 3 Sprijinirea tranzitiei catre o economie cu 
emisii scazute de carbon, 3.1 Sprijinirea eficientei energetice, a 
gestionarii inteligente a energiei si a utilizarii energiei din surse 
regenerabile in infrastructurile publice, inclusiv in cladirile publice, 
si in sectorul locuintelor (iluminat public)  
POIM, Axa prioritara 3 Dezvoltarea infrastructurii de mediu in 
conditii de management eficient al resurselor, 3.2 Cresterea 
nivelului de colectare si epurare a apelor uzate urbane, precum si 
a gradului de asigurare a alimentarii cu apa potabila a populatiei 

PI Primăria 
Techirghiol 

   

IV.2. Reabilitarea si modernizarea 
sistemului existent de alimentare 
cu apa 
Reabilitarea si modernizarea 
sistemului existent de evacuare a 

250.000 PI Primăria 
Techirghiol 
Furnizorii de 
utilități 
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apei uzate 
Extinderea sistemelor de 
alimentare cu apa si evacuare a 
apei uzate in zonele de dezvoltare 
rezidentiala si economica. Etapa I: 
Cartierul “Tineretului”, parcela 
A105. 
Extinderea, modernizarea si 
eficientizarea sistemului de 
iluminat public. Etapa I: extindere 
reţea de iluminat public – parcela 
A202. 
Redimensionarea sistemului de 
preluare a apelor pluviale si 
eliminarea riscurilor la inundatii in 
zonele cu risc 
Infiintarea sistemului de distributie 
gaze. Sprijinirea racordarii tuturor 
cetatenilor la conducta de 
transport gaze-naturale, printr-un 
sistem de creditare comunitara. 

IV.3. Redimensionarea sistemului de 
preluare a apelor pluvial si eliminarea 
riscurilor la inundatii in zonele cu risc 

 

100.000 NI Primăria 
Techirghiol 
Furnizorii de 
utilități 

   

IV.4. Dotarea serviciului de salubrizare. 50.000 PI Primăria 
Techirghiol 

   

V. Prevenirea poluarii, protejarea, mentinerea si valorificarea durabila a mediului natural, diminuarea efectelor schimbarilor climatice 
V.1. Continuarea proiectelor de 

transformare a statiunii intr-o 
„statiune verde”: crearea de noi 
spatii verzi – inclusiv prin 
transformarea terenurilor 
neutilizate in parcuri (ex. Parc str. 
Aurel Vlaicu), regenerarea spatiilor 
verzi existente, perdele forestiere si 
aliniamente de arbori. Completarea 
Gradinii Botanice cu vegetatie 
specifica si aplicarea de solutii de 
protectie a copacilor, pana la 
atingerea maturitatii (protectie cu 

250.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, 5.2 Reconversia si refunctionalizarea terenurilor si 
suprafetelor degradate, vacante sau neutilizate din orasele mici, 
mijlocii si municipiul Bucuresti  
POIM, Axa prioritara 6 Promovarea energiei curate si eficientei 
energetice in vederea sustinerii unei economii cu emisii scazute 
de carbon, 6.1 Cresterea productiei de energie din resurse 
regenerabile mai putin exploatate (biomasa, biogaz, geotermal) 
Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor, Programul vizand educatia 
si constientizarea publicului privind protectia mediului inconjurator 
Administratia Fondului pentru Mediu, Programul privind 
conservarea biodiversitatii si administrarea ariilor naturale 

PI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 
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plasa). Crearea de perdele 
forestiere pentru atenuarea efectelor 
vizuale ale zonelor non-turistice, 
efectelor vantului acolo unde 
este cazul. Urmarirea indicatorilor 
europeni privind dotarea zonelor 
urbane cu spatii verzi – 26 
mp/locuitor. Elaborarea Registrului 
Spatiilor Verzi conform Legii nr. 
24/2007 privind reglementarea si 
administrarea spatiilor verzi din 
intravilanul localitatilor 

 

protejate 

 Protejarea si conservarea „Lacul 
Techirghiol” – arie naturala de 
importanta internationala, NATURA 
2000 si sit RAMSAR 

100.000 Imbunatatirea si mentinerea starii de conservare a ariilor naturale 
protejate din Romania si implicit a speciilor si habitatelor de 
interes conservativ, care au stat la baza declararii ariilor naturale 
protejate.  
POIM, Axa prioritara 4 Protectia mediului prin masuri de 
conservare a biodiversitatii, monitorizarea calitatii aerului si 
decontaminare a siturilor poluate istoric, 4.1 Cresterea gradului de 
protectie si conservare a biodiversitatii prin masuri de 
management adecvate si refacerea ecosistemelor degradate  
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon, 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

PI Primăria 
Techirghiol 
APM 

   

V.2. Îmbunătățirea și menținerea stării de 
conservare a Lacului Techirghiol 

PI Primăria 
Techirghiol 
APM 

   

 Conservarea biodiversitatii, refacerea 
si aplicarea masurilor de protectie a 
ecosistemului – sit SPA Lacul 
Techirghiol  
Protejarea calitatii apelor Lacului 
Techirghiol 

PI Primăria 
Techirghiol 
APM 

   

V.3. Promovarea strategiilor de reducere a 
emisiior de carbon 

10.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, 5.2 Reconversia si refunctionalizarea terenurilor si 
suprafetelor degradate, vacante sau neutilizate din orasele mici, 
mijlocii si municipiul Bucuresti  
POIM, Axa prioritara 6 Promovarea energiei curate si eficientei 
energetice in vederea sustinerii unei economii cu emisii scazute 
de carbon, 6.1 Cresterea productiei de energie din resurse 
regenerabile mai putin exploatate (biomasa, biogaz, geotermal) 
Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor, Programul vizand educatia 
si constientizarea publicului privind protectia mediului inconjurator 
Administratia Fondului pentru Mediu, Programul privind 
conservarea biodiversitatii si administrarea ariilor naturale 

NI Primăria 
Techirghiol 
APM 
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protejate 
 Diminuarea efectelor schimbarilor 

climatice 
50.000 POR, Axa prioritara 3 Sprijinirea tranzitiei catre o economie cu 

emisii scazute de carbon, 3.1 Sprijinirea eficientei energetice, a 
gestionarii inteligente a energiei si a utilizarii energiei din surse 
regenerabile in infrastructurile publice, inclusiv in cladirile publice, 
si in sectorul locuintelor - Apel de proiecte pentru cladiri 
rezidentiale Administratia Fondului pentru Mediu - Programul 
privind instalarea sistemelor de incalzire care utilizeaza energie 
regenerabila, inclusiv inlocuirea sau completarea sistemelor 
clasice de incalzire, beneficiari unitati administrativ teritoriale, 
institutii publice si unitati de cult 

NI Primăria 
Techirghiol 
APM 
Mediul privat 

   

V.4. Utilizarea surselor de energie 
neconventionala prin construire 
unei centrale eoliene si 
introducerea de panouri solare 

1.000.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, 5.2 Reconversia si refunctionalizarea terenurilor si 
suprafetelor degradate, vacante sau neutilizate din orasele mici, 
mijlocii si municipiul Bucuresti  
POIM, Axa prioritara 6 Promovarea energiei curate si eficientei 
energetice in vederea sustinerii unei economii cu emisii scazute 
de carbon, 6.1 Cresterea productiei de energie din resurse 
regenerabile mai putin exploatate (biomasa, biogaz, geotermal) 
Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor, Programul vizand educatia 
si constientizarea publicului privind protectia mediului inconjurator 
Administratia Fondului pentru Mediu, Programul privind 
conservarea biodiversitatii si administrarea ariilor naturale 
protejate 

NI Primăria 
Techirghiol 
APM 
Mediul privat 

   

 Imbunatatirea managementului 
deseurilor 

10.000 POIM, Axa prioritara 3. Dezvoltarea infrastructurii de mediu in 
conditii de management eficient al resurselor, 3.1. Reducerea 
numarului depozitelor neconforme si cresterea gradului de 
pregatire pentru reciclare a deseurilor in Romania Ministerul 
Mediului, Apelor si Padurilor, Programul vizand educatia si 
constientizarea publicului privind protectia mediului inconjurator 
Bugetul local 

PI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 

   

V.5. Facilitarea preluarii si valorificarii 
deseurilor reciclabil. 
Crearea unui centru unic de 
colectare a deseurilor reciclabile – 
cta mai multe fractii disctincte, cu 
specificul ei de colectare, 
depozitare, sortare. Se va 
dimensiona tinand cont de 
consumurile din perioada turistica de 
varf 

 

50.000 NI Primăria 
Techirghiol 

   

VI. Asigurarea accesului la invatamantul obligatoriu 
VI.1. Infiintarea de noi unitati in zonele de 

expansiune rezidentiala din 
300.000 POR, Axa prioritara 10 Imbunatatirea infrastructurii educationale, 

10.1 Investitiile in educatie, si formare, inclusiv in formare 
NI Primăria 

Techirghiol 
   



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

328 
 

Techirghiol, la nivel de unitati 
prescolare. Se va corela cu nevoile 
exprimate de cetatenii din zona 
targetata 

 

profesionala, pentru dobandirea de competente si invatare pe tot 
parcursul vietii prin dezvoltarea infrastructurilor de educatie si 
formare  
POCU - Educatie de calitate in crese, Axa prioritara 6. Educatie si 
competente; 10.i. Reducerea si prevenirea abandonului scolar 
timpuriu si promovarea accesului egal la invatamantul prescolar, 
primar si secundar de calitate, inclusiv la parcursuri de invatare 
formale, non formale si informale pentru reintegrarea in educatie 
si formare;  
POCU, Axa Prioritara 3 Locuri de munca pentru toti, 3.1 - 
Cresterea ocuparii somerilor si a persoanelor inactive, cu accent 
pe somerii de lunga durata, lucratorii varstnici (55-64 ani), 
persoanelor cu dizabilitati, persoanelor cu nivel redus de educatie; 
3.4 - Imbunatatirea nivelului de competente, inclusiv prin 
evaluarea si certificarea competentelor dobandite in sistem non-
formal si informal al somerilor si persoanelor inactive, cu accent 
pe somerii de lunga durata, lucratorii varstnici (55-64 ani), 
persoanelor cu dizabilitati, persoanelor cu nivel redus de educatie  
POCU  , Axa Prioritara 6. Educatie si competente, 6.2 - Cresterea 
participarii la invatamantul ante-prescolar si prescolar, in special a 
grupurilor cu risc de parasire timpurie a scolii, cu accent pe copiii 
apartinand minoritatii roma si a celor din mediul rural; 6.3. 
Reducerea parasirii timpurii a scolii prin masuri integrate de 
prevenire si de asigurare a oportunitatilor egale pentru elevii 
apartinand grupurilor vulnerabile, cu accent pe elevii apartinand 
minoritatii roma si elevii din mediul rural/ comunitatile 

�dezavantajate socio economic; 6.4. Cresterea numarului de tineri 
care au abandonat scoala si de adulti care nu si-au finalizat 
educatia obligatorie care se reintorc in sistemul de educatie si 
formare, inclusiv prin programe de tip a doua sansa si programe 
de formare profesionala Bugetul local pentru proiectele/sub-
proiectele care nu se incadreaza in conditiile  
POR sau POCU, Axa prioritara 1 Initiativa „Locuri de munca 
pentru tineri”, 1.1 Cresterea ocuparii tinerilor NEETs someri cu 
varsta intre 16 - 24 ani, inregistrati la Serviciul Public de Ocupare, 
cu rezidenta in regiunile eligibile (Centru, Sud-Est si Sud 
Muntenia); 1.2 Imbunatatirea nivelului de competente, inclusiv prin 
evaluarea si certificarea competentelor dobandite in sistem non-
formal si informal al tinerilor NEETs someri cu varsta intre 16 - 24 
ani, inregistrati la Serviciul Public de Ocupare, cu rezidenta in 
regiunile eligibile (Centru, Sud-Est si Sud Muntenia) 

Inspectorațul 
Școlar 
Constanța 

VI.2. Extinderea sau modernizarea 
unitatilor de invatamant scolar si 
prescolar existente. 
Echiparea si reechiparea 
institutiilor de invatamant cu 
mobilier, dotari si echipamente 
electronice, dotari de laboratoare, 
servicii auxiliare. Continuarea 
informatizarii institutiilor de 
invatamant. Reabilitarea Gradinitei 
cu orar prelungit. Reabilitarea, 
modernizarea si extinderea Liceului 
teoretic “Emil Racovita”, conform 
planului agreat de dezvoltare a 
invatamantului liceal. 

250.000 PI Primăria 
Techirghiol 
Inspectorațul 
Școlar 
Constanța 
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POCU, Axa Prioritara 6. Educatie si competente, 6.1 Cresterea 
numarului de tineri NEETs someri cu varsta intre 16 - 24 ani, 
inregistrati la SPO care se reintorc in educatie in programe de tip 
a doua sansa, inclusiv in programe de formare profesionala initiala 

VII. Extinderea si modernizarea serviciilor sociale 
VII.1. Centru multifunctional pentru 

persoane varstnice, incluzand un 
sistem de reintroducere a acestor 
persoane in tesutul social al 
orasului, prin implicarea varstnicilor 
capabili in activitati comunitare si 
organizarea de ateliere de mica 
productie/servicii necesare la nivel 
local sau la nivelul altor 
familii/persoane varstnice 

 

150.000 POCU, Axa Prioritara 3 Locuri de munca pentru toti, 3.2 - 
Cresterea ocuparii cetatenilor romani apartinand minoritatii roma, 
3.5 - Imbunatatirea nivelului de competente, inclusiv prin 
evaluarea si certificarea competentelor dobandite in sistem non-
formal si informal al cetatenilor romani apartinand minoritatii roma 
POCU, Axa prioritara 4 Incluziunea sociala si combaterea 
saraciei, 4.2 - Reducerea numarului de persoane aflate in risc de 
saracie si excluziune sociala din comunitatile marginalizate (non-
roma), prin implementarea de masuri integrate; 4.4 - Reducerea 
numarului de persoane apartinand grupurilor vulnerabile prin 
furnizarea unor servicii sociale/ medicale/ socio-profesionale/ de 
formare profesionala adecvate nevoilor specifice, 4.5 - Cresterea 
calitatii sistemului de asistenta sociala prin introducerea de 
instrumente/ proceduri/mecanisme etc. si prin imbunatatirea 
nivelului de competente al profesionistilor din sistem  
POCU, Axa prioritara 5 Dezvoltare locala plasata sub 
responsabilitatea comunitatii (DLRC), 5.2 - Reducerea numarului 
de persoane aflate in risc de saracie si excluziune sociala din 
comunitatile marginalizate din zona rurala si orase cu o populatie 
de pana la 20.000 locuitori prin implementarea de masuri/ 
operatiuni integrate in contextul mecanismului de DLRC. 

NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

 Stimularea infiintarii de servicii private 
educationale Infiintarea de servicii 
after-school public sau privat 

10.000 Fonduri private NI Mediul privat    

VIII. Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii de sanatate, cresterea calitatii serviciilor in unitatile medical 
VIII.1. Extinderea si modernizarea 

serviciilor de sanatate din oras. 
Corelarea cu strategie de dezvoltare 
si modernizare a infrastructurii de 
sanatate a Ministerului Sanatatii 

 

500.000 POR, Axa prioritara 8 Dezvoltarea infrastructurii sanitare si 
sociale, 8.1 Investitiile in infrastructurile sanitare si sociale care 
contribuie la dezvoltarea la nivel national, regional si local, 
reducand inegalitatile in ceea ce priveste starea de sanatate si 
promovand incluziunea sociala prin imbunatatirea accesului la 
serviciile sociale, culturale si de recreare, precum si trecerea de la 
serviciile institutionale la serviciile prestate de colectivitatile locale 
POCU, Axa prioritara 4 Incluziunea sociala si combaterea 
saraciei, 4.10 - Cresterea numarului de persoane care beneficiaza 
de servicii de asistenta medicala la nivelul comunitatii, 4.8 - 
Imbunatatirea nivelului de competente al profesionistilor din 

PI Primăria 
Techirghiol 
Consilul 
Județean 

   



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

330 
 

sectorul medical, 4.9 - Cresterea numarului de persoane care 
beneficiaza de programe de sanatate si de servicii orientate catre 
preventie, depistare precoce (screening), diagnostic si tratament 
precoce pentru principalele patologii 

IX. Intarirea rolului activitatilor  culturale in imbunatatirea calitatii vietii si starii de bine a comunitatii locale si turistilor 
IX.1. Crearea unei platforme de reunire 

a comunitatii 
locale – Club multicultural si 
multietnic 

 

75.000 POCU, Axa prioritara 3 Locuri de munca pentru toti, 3.7 - 
Cresterea ocuparii prin sustinerea intreprinderilor cu profil non-
agricol din zona urbana; 3.8 - Cresterea numarului de angajati 
care beneficiaza de instrumente, metode, practici etc standard de 
management al resurselor umane si de conditii de lucru 
imbunatatite in vederea adaptarii activitatii la dinamica sectoarelor 
economice cu potential competitiv identificate conform SNC/ 
domeniilor de specializare inteligenta conform SNCDI 

NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

IX.2. Protejarea, valorificarea si 
promovarea mostenirii culturale locale 

 

50.000 Buget local PI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană de 
Cultură 

   

IX.3. Promovarea constienta a 
elementelor de identitate locala si 
consolidarea imaginii orasului prin 
evenimente locale (sarbatori si 
festivaluri locale, actiuni de caritate, 
concursuri, etc) 

 

10.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană de 
Cultură 

   

IX.4. Modernizarea si dotarea bazei 
sportive „Complex sportiv Sparta 
Techirghiol” si a imobilului “Teren 
de fotbal” 

 

35.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

X. Sporirea atractivitatii generale a orasului Techirghiol, prin regenerare si revitalizare urbana 
X.1. Reabilitarea si modernizarea 

spatiilor publice din domeniul public 
si privat al APL - amenajare spaţii 
verzi, zone de recreere şi pistă de 
biciclişti în oraşul Techirghiol 

 

250.000 Europa Creativa, subprogramul Cultura11, proiecte europene 
Fondul Cultural National12, program anual, proiecte inovative de 
mica amploare  
POR, Axa prioritara 5: Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, OS 5.1 Impulsionarea dezvoltarii locale prin conservarea, 
protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si a identitatii 
culturale Bugetul loca 

PI Primăria 
Techirghiol 
 

   

X.2. Regenerare urbana in zona centrala 
si valorificarea monumentelor 
istorice 

 

500.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană de 
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Cultură 
 

XI. Dezvoltarea si cresterea competitivitatii IMM-urilor prin investitii in infrastructura fizica, acces la servicii si retele internationale 
XI.1. Infrastructura publica de sprijinire a 

afacerilor – pe langa infrastructura 
care deserveste in comun 
comunitatea locala, declararea si 
amenajarea de platforme, spatii si 
depozite in regim de inchiriere, 
pentru activitati economice, inclusiv 
prin reutilizarea de spatii si cladiri 
publice neutilizate, piata 
agroalimentara (Obor), dezvoltare 
economica a orasului prin alocarea 
terenului aferent parcela A105 
pentru activitati de mica industrie, 
prestari servicii; 

 

150.000 POR, Axa prioritara 2, Imbunatatirea competitivitatii intreprinderilor 
mici si mijlocii, Proritatile de investitii 2.1 Promovarea spiritului 
antreprenorial, in special prin facilitarea exploatarii economice a 
ideilor noi si prin incurajarea crearii de noi intreprinderi, inclusiv 
prin incubatoare de afaceri, 2.2 Sprijinirea crearii si extinderea 
capacitatilor avansate de productie si dezvoltarea serviciilor Axa 
prioritara 9 - Sprijinirea regenerarii economice si sociale a 
comunitatilor defavorizate din mediul urban, 9.1 Dezvoltare locala 
plasata sub responsabilitatea comunitatii  
POCU, Axa prioritara 3 Locuri de munca pentru toti, 3.7 - 
Cresterea ocuparii prin sustinerea intreprinderilor cu profil non-
agricol din zona urbana; 3.8 - Cresterea numarului de angajati 
care beneficiaza de instrumente, metode, practici etc standard de 
management al resurselor umane si de conditii de lucru 
imbunatatite in vederea adaptarii activitatii la dinamica sectoarelor 
economice cu potential competitiv identificate conform SNC/ 
domeniilor de specializare inteligenta conform SNCDI  
POCU, Axa prioritara 4 Incluziunea sociala si combaterea 
saraciei, 4.16 - Consolidarea capacitatii intreprinderilor de 
economie sociala de a functiona intr-o maniera autosustenabila 
Programe de stimulare a antreprenoriatului si finantare a IMM-
urilor din fonduri publice de stat13 (progame anuale) Schema de 
ajutoare de minimis in valoare totala de 200 de milioane de euro, 
pentru firmele mici si mijlocii, pe perioada 2017-2023, conform 
unui proiect de hotarare de guvern, furnizor si administrator 
schema Ministerului Economiei, Comertului si Relatiilor cu Mediul 
de Afaceri.14 Bugetul local Initiative private 

NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XII. Consolidarea avantajelor competitive ale sectorului turismului 
XII.1. Valorificarea patrimoniu cultural cu 

potential turistic, dezvoltarea 
infrastructurii de turism – turism 
balnear, turism religios, turism cu 
specific local, agrement prin investitii 
in infrastructura publica –Sala de 
cinema, infiintare de Centre 
Balneare si de Sanatate 

 

250.000 Europa Creativa, subprogramul Cultura11, proiecte europene 
Fondul Cultural National12, program anual, proiecte inovative de 
mica amploare  
POR, Axa prioritara 5: Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, OS 5.1 Impulsionarea dezvoltarii locale prin conservarea, 
protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si a identitatii 
culturale Bugetul loca 

PI Primăria 
Techirghiol 
ANT 
Ministerul 
Sănătății 
Mediul privat 

   

XII.2
. 

Valorificarea Lacului din punct de 
vedere turistic prin 

1.000.000 ENI CBC Programul Marea Neagra  , Obiectiv 1. Promovarea 
afacerilor si antreprenoriatului in Bazinul Marii Negre, Masura 1.1. 

PI Primăria 
Techirghiol 
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cresterea activitatii turistice pe lac, 
intretinerea facilitatilor si 
amenajarilor deja create pentru 
turisti precum: amenajarea plajelor, 
debarcader – platforma de acces in 
apa, gradina de recreere, trepte de 
acces in zona plajei si in apa, alei 
pietonale,  
parcaje, grupuri sanitare, infiintare 
punct de salvamar si 
amenajare punct de prim ajutor; 
ambarcatiuni – servicii publice, pista 
de biciclete in jurul Lacului si 
dezvoltarea si finantarea altora 
complementare de interes local si 
pentru turism: (1) Dezvoltarea 
infrastructurii pentru turismul 
balnear si a activitatilor recreative 
in statiunea balneara Techirghiol, 
judetul Techirghiol cu urmatoarele 
obiective de investitii: 
reabilitare/modernizare strazi, 
inclusive dezvoltarea sau 
modernizarea sistemelor tehnico-
edilitare 
(utilitati, iluminat public) aferente, 
reabilitare trotuare, facilitate de 
recreere si agrement, precum zone 
sport, dotari mobilier urban si sistem 
de acces la internet wi-fi, (2) 
Activitati de agrement – pecifi de 
acostare si ambarcatiuni. 

 

Promovarea in comun a afacerilor si antreprenoriatului din 
domeniile turismului si culturii  
Programul Operational Regional, Axa prioritara 5 – Imbunatatirea 
mediului urban si conservarea, protectia si valorificarea durabila a 
patrimoniului cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de 
actiuni destinate imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, 
regenerarii si decontaminarii terenurilor industriale dezafectate 
(inclusiv a zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si 
promovarii masurilor de reducere a zgomotului Axa 7 - 
Diversificarea economiilor locale prin dezvoltarea durabila a 
turismului, 7.1 Sprijinirea unei cresteri favorabile ocuparii fortei de 
munca, prin dezvoltarea potentialului endogen ca parte a unei 
strategii teritoriale pentru anumite zone, care sa includa 
reconversia regiunilor industriale aflate in declin, precum si 
sporirea accesibilitatii si dezvoltarea resurselor naturale si 
culturale specifice Buget local pentru proiecte de promovare 
locala/regionala/nationala Initiative private 

 

XII.3
. 

Integrarea culturii, sportului si 
serviciilor in turism prin organizarea 
de evenimente si manifestari 
artistice si socio specific si infiintarea 
unui Centru multicultural si multi 
etnic (77% din locuitorii orasului 
sunt de etnie romana) 

 

150.000 NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XII.4
. 

Valorificarea statutului de statiune 
balneara de interes national cu 

10.000 PI Primăria 
Techirghiol 
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specific e balneare 
 

 
 Finalizare ponton de acostare și 

ambarcațiuni 
50.000 NI Primăria 

Techirghiol 
 

   

XII.5
. 

Cresterea activitatii turistice pe lac: I. 
intretinerea facilitatilor si amenajarilor 
deja create pentru 
turisti prin proiecte anteriorare si II. 
dezvoltarea si finantarea altora 
complementare, de interes 
local si pentru turism: (1) Dezvoltarea 
infrastructurii pentru turismul 
balnear si a activitatilor 
recreative in statiunea balneara 
Techirghiol, judetul Techirghiol cu 
urmatoarele obiective 
de investitii: reabilitare/modernizare 
strazi, inclusiv dezvoltarea sau 
modernizarea 
sistemelor tehnico-edilitare 
(utilitati, iluminat public) aferente – 
Str. Lacului, Str. 
Dobrogei, reabilitare trotuare, facilitati 
de recreere si agrement, precum 
zone sport, dotari 
mobilier urban si sistem de acces la 
internet wi-fi.(2) Activitati de 
agrement - ponton de 
acostare si ambarcatiuni. 
Integrarea culturii, sportului si 
serviciilor in turism prin organizarea 
de evenimente si manifestari artistice 
si socio-culturale si infiintarea unui 
Centru multicultural si multi etnic 
Valorificarea statutului de statiune 
balneara de interes national cu 
facilitati balneare 

250.000 PI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XIII. Sporirea atractivitatii generale a orasului Techirghiol – dezvoltarea durabila a turismului 
XIII.1. Revitalizarea zonei specifica 

orasului in vederea 
repozitionarii ca centru de petrecere 

1.000.000 ENI CBC Programul Marea Neagra  , Obiectiv 1. Promovarea 
afacerilor si antreprenoriatului in Bazinul Marii Negre, Masura 1.1. 
Promovarea in comun a afacerilor si antreprenoriatului din 

PI Primăria 
Techirghiol 
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a timpului liber, primire turisti, cultura 
– cresterea investiilor in 
infrastructura locala pentru 
consolidarea imaginii de statiune 
turistica de interes national, prin 
modernizarea infrastructurii, 
amenajarea de spaţii verzi şi 
spaţii de recreere în zona pecifi a 
oraşului 

 

domeniile turismului si culturii  
Programul Operational Regional, Axa prioritara 5 – Imbunatatirea 
mediului urban si conservarea, protectia si valorificarea durabila a 
patrimoniului cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de 
actiuni destinate imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, 
regenerarii si decontaminarii terenurilor industriale dezafectate 
(inclusiv a zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si 
promovarii masurilor de reducere a zgomotului Axa 7 - 
Diversificarea economiilor locale prin dezvoltarea durabila a 
turismului, 7.1 Sprijinirea unei cresteri favorabile ocuparii fortei de 
munca, prin dezvoltarea potentialului endogen ca parte a unei 
strategii teritoriale pentru anumite zone, care sa includa 
reconversia regiunilor industriale aflate in declin, precum si 
sporirea accesibilitatii si dezvoltarea resurselor naturale si 
culturale specifice Buget local pentru proiecte de promovare 
locala/regionala/nationala Initiative private 

XIII.
2. 

Asigurarea calitatii spatiilor publice 
din domeniul public si privat al 
orasului prin amenajari orientate 
catre turist si de sustinere a 
sectorului de turism 

 

500.000 Buget Local PI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XIII.
3. 

Crearea unui centru de informare 
turistica si 
asigurarea operarii acestuia: 
cladire, resurse umane si 
materiale 
Operarea, extinderea si pozitionarea 
Gradinii Botanice – ca ansamblu 
care cuprinde gradina si gazduieste 
„centre” de atragere a turistilor si 
comunitatii locale – activitati si 
evenimente specific, unele cu 
dimensiune transfrontaliera in 
parteneriat cu Gradina Botanica 
Balchik, precum si deschidere 
pentru lectii practice pentru elevii 
liceului din localitate, si nu numai. 

 

35.000 ENI CBC Programul Marea Neagra  , Obiectiv 1. Promovarea 
afacerilor si antreprenoriatului in Bazinul Marii Negre, Masura 1.1. 
Promovarea in comun a afacerilor si antreprenoriatului din 
domeniile turismului si culturii  
Programul Operational Regional, Axa prioritara 5 – Imbunatatirea 
mediului urban si conservarea, protectia si valorificarea durabila a 
patrimoniului cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de 
actiuni destinate imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, 
regenerarii si decontaminarii terenurilor industriale dezafectate 
(inclusiv a zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si 
promovarii masurilor de reducere a zgomotului Axa 7 - 
Diversificarea economiilor locale prin dezvoltarea durabila a 
turismului, 7.1 Sprijinirea unei cresteri favorabile ocuparii fortei de 
munca, prin dezvoltarea potentialului endogen ca parte a unei 
strategii teritoriale pentru anumite zone, care sa includa 
reconversia regiunilor industriale aflate in declin, precum si 
sporirea accesibilitatii si dezvoltarea resurselor naturale si 
culturale specifice Buget local pentru proiecte de promovare 
locala/regionala/nationala Initiative private 

NI Primăria 
Techirghiol 
ANT 

   

XIII. Crearea/ Facilitarea unei alei 25.000 Buget local PI Primăria    
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4. pietonale amenajate pentru 
desfacerea de produse locale, 
mestesugaresti si de tip souvenir. 
Actiunea va fi periodica, anuntata la 
incepu de an / sezon si promovata 

 

Techirghiol 
 

XIII.
5. 

Extinderea Grădinii Botanice 1.500.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de actiuni destinate 
imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si 
decontaminarii terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a 
zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii 
masurilor de reducere a zgomotului 
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

PI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XIII.
6. 

Instituirea Zonei Construite Protejate I 
– Stațiunea Techirghiol prin realizarea 
documentaţiei P.U.Z. Z.C.P. cu scopul 
asigurării protecţiei acestora conf. 
legii; 

10.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

XIII.
7. 

Completarea L.M.I. cu imobilele 
desemnate prin SIG cu valoare 
culturală mare; 

50.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

XIII.
8. 

Posibilitatea măririi patrimoniului local 
prin achiziţionarea Vilei Minerva, 
imobil propus spre clasare în Lista 
Monumentelor Istorice, pus în 
vânzare de proprietari după realizarea 
clasării (exercitarea dreptului de 
preemţiune), în scopul folosirii 
acesteia de către instituţiile publice, 
cu precădere cele culturale; 

500.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

XIII.
9. 

Valorificarea prin turism, prin 
evenimente culturale şi ocupaţii 
tradiţionale a identităţii locale; acţiuni 

10.000 Buget local PI Primăria 
Techirghiol 
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care pot fi realizate în incinta 
monumentelor istorice și a valorilor de 
patrimoniu local neclasat; 

XIII.
10. 

Educarea populaţiei prin învăţământ 
şi alte acţiuni (ghid de bune practici cu 
exemplificarea modalităţilor de 
intervenţii permise asupra 
monumentelor istorice; exemple de 
bune practici), pentru protecţia şi 
valorificarea resurselor patrimoniale; 

25.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XIII.
11. 

Stimularea cercetărilor arheologice şi  
istorice locale; 

10.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

 Sprijinirea instituţiilor care acţionează în 
domeniul protecţiei monumentelor 
istorice (asociaţii, ONG, proprietari); 

10.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

XIII.
12. 

Accesarea de fonduri europene 
specifice pentru restaurarea și 
punerea în valoare a patrimoniului 
construit; 

0 Europa Creativa, subprogramul Cultura11, proiecte europene 
Fondul Cultural National12, program anual, proiecte inovative de 
mica amploare  
POR, Axa prioritara 5: Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, OS 5.1 Impulsionarea dezvoltarii locale prin conservarea, 
protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si a identitatii 
culturale Bugetul loca 

PI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 

   

XIII.
13. 

Punerea în valoare a Monumentului 
Eroilor din Piața Republicii, prin 
revitalizarea cadrului său istoric, 
natural, arhitectural și urbanistic. 

150.000 Europa Creativa, subprogramul Cultura11, proiecte europene 
Fondul Cultural National12, program anual, proiecte inovative de 
mica amploare  
POR, Axa prioritara 5: Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, OS 5.1 Impulsionarea dezvoltarii locale prin conservarea, 
protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si a identitatii 
culturale Bugetul loca 

NI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XIII.
14. 

Conservarea și restaurarea Vilei 
Minerva, imobil propus spre clasarea 
în LMI 

750.000 Europa Creativa, subprogramul Cultura11, proiecte europene 
Fondul Cultural National12, program anual, proiecte inovative de 
mica amploare  
POR, Axa prioritara 5: Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 

NI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 
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cultural, OS 5.1 Impulsionarea dezvoltarii locale prin conservarea, 
protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si a identitatii 
culturale Bugetul loca 

XIII.
15. 

Revitalizarea parcului orașului, aflat 
pe malul lacului Techirghiol 

2.500.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de actiuni destinate 
imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si 
decontaminarii terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a 
zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii 
masurilor de reducere a zgomotului 
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

PI Primăria 
Techirghiol 
 

   

XIII.
16. 

Amenajarea unui muzeu dedicat 
balneoclimatologiei și istoriul orașului 
Techirghiol. 

1.000.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de actiuni destinate 
imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si 
decontaminarii terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a 
zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii 
masurilor de reducere a zgomotului 
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

XIII.
17. 

Punerea în valoare a siluetei urbane a 
orașului Techirghiol 

0 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 

   

XIII.
18. 

Crearea unor trasee coerente de 
vizitare a monumentelor istorice, 
valorilor de patrimoniu local neclasat, 
sanatoriilor balneare și a spațiilor 
publice identitare ale orașului 
Techirghiol (inclusiv promenada de pe 
malul lacului Techirghiol) și a 
stațiunilor Eforie Nord (fostă Eforie) și 

15.000 Buget local PI Primăria 
Techirghiol 
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Eforie Sud (fostă Carmen Sylva / 
Techirghiol-Movilă), stațiuni care au 
aparținut în trecut din punct de vedere 
administrative de Techirghiol Sat 
(actual oraș Techirghiol).  

XIII.
19. 

Reînnoirea imaginii identitare a 
spațiilor istorice.  

250.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de actiuni destinate 
imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si 
decontaminarii terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a 
zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii 
masurilor de reducere a zgomotului 
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

PI Primăria 
Techirghiol 

   

XIII.
20. 

Garantarea unei continuități a 
peisajului urban al Pieței Republicii și 
crearea unei legături armonioase cu 
spațiile publice învecinate din cadrul 
ZCP I. 
Favorizarea lizibilității și a acceselor 
către monumentele istorice și a 
imobilelor propuse pentru clasare din 
teritoriul orașului Techirghiol. 
Valorificarea patrimoniului arhitectural 
al Z.C.P., prin restaurarea 
monumentelor istorice și a imobilelor 
propuse pentru clasare, favorizarea 
perspectivelor către elementele 
dominante din punct de vedere al 
înîlțimii:  turlele bisericilor, minaretul 
moscheii, turnul Vilei Minerva. 

0 Buget local PI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 

   

XIII.
21. 

Montarea și întreținerea semnului și a 
siglei de ”Monument istoric” pe toate 
clădirile de patrimoniu construit clasat 
din orașul Techirghiol. 
Pe traseele pietonale create se vor 

50.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de actiuni destinate 
imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si 
decontaminarii terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a 

NI Primăria 
Techirghiol 
Direcția 
Județeană 
Cultură 
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amplasa panouri informative privind 
monumentele istorice din zonă și 
modul în care se ajunge la ele; 
panourile informative vor fi integrate 
din punct de vedere estetic în 
amenajararea propusă și nu vor 
stânjeni circulațiile auto sau pietonii. 
Fiecare monument istoric va dispune 
de un panou explicative, de preferat 
bilingv, cuprinzând: calitatea de 
monument istoric (Cod L.M.I.), 
datarea, scurtă prezentare istorică / 
legendă, un plan sau o imagine de 
epocă; estetica și dimensiunile 
panourilor vor fi aceleași pentru toate 
monumentele istorice. 

zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii 
masurilor de reducere a zgomotului 
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

XIII.
22. 

Crearea premiselor activităților 
comerciale și instalarea de activități 
temporare în cele mai bune condiții. 

10.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 

   

XIII.
23. 

Dezvoltare vocației culturale a 
spațiului care să permită o 
programare deschisă la evenimente 
publice (forumuri, festivaluri) sau 
comerciale (piețe tematice). 

10.000 Buget local NI Primăria 
Techirghiol 

   

XIII.
24. 

Integrarea elementului natural 
(lacul Techirghiol) în amenajarea 
urbană a spațiilor adiacente lui, ca 
element distinctiv al spațiului 
public al orașului Techirghiol; la 
amenajarea peisagistică se va avea 
în vedere păstrarea unor culoare 
care nu vor fi obturate de vegetație, 
care să permit legătura vizuală 
între traseele străzilor care converg 
către lac și luciul de apă. 

250.000 POR, Axa prioritara 5 Imbunatatirea mediului urban si 
conservarea, protectia si valorificarea durabila a patrimoniului 
cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de actiuni destinate 
imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, regenerarii si 
decontaminarii terenurilor industriale dezafectate (inclusiv a 
zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si promovarii 
masurilor de reducere a zgomotului 
POR, Axa prioritara 3, Prioritatea de investitii 3- Sprijinirea 
tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon 3.2. 
Promovarea strategiilor de reducere a emisiilor de dioxid de 
carbon pentru toate tipurile de teritoriu, in particular zone urbane, 
inclusiv promovarea planurilor sustenabile de mobilitate urbana si 
a unor masuri relevante pentru atenuarea adaptarilor (perdele 
forestiere) 

PI Primăria 
Techirghiol 

   

XIV. Dezvoltarea comunitatii locale si a mediului de afaceri pentru sustinerea sectorului de turism 
XIV.1
. 

Ridicarea nivelului de pregatire 
profesionala in domeniul turismului, 

50.000 ENI CBC Programul Marea Neagra  , Obiectiv 1. Promovarea 
afacerilor si antreprenoriatului in Bazinul Marii Negre, Masura 1.1. 

PI Primăria 
Techirghiol 

   



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

340 
 

inclusiv construirea unui centru de 
pregatire in domeniul turismului in 
localitatea Techirghiol, respectiv 
facilitarea elevilor de liceu de la 
specialitatea turism si alimentatie 
publica practica in unitatile de primire 
turistica si alimentatie publica locale 

 

Promovarea in comun a afacerilor si antreprenoriatului din 
domeniile turismului si culturii  
Programul Operational Regional, Axa prioritara 5 – Imbunatatirea 
mediului urban si conservarea, protectia si valorificarea durabila a 
patrimoniului cultural, Prioritatea de investitii 5.2 Realizarea de 
actiuni destinate imbunatatirii mediului urban, revitalizarii oraselor, 
regenerarii si decontaminarii terenurilor industriale dezafectate 
(inclusiv a zonelor de reconversie), reducerii poluarii aerului si 
promovarii masurilor de reducere a zgomotului Axa 7 - 
Diversificarea economiilor locale prin dezvoltarea durabila a 
turismului, 7.1 Sprijinirea unei cresteri favorabile ocuparii fortei de 
munca, prin dezvoltarea potentialului endogen ca parte a unei 
strategii teritoriale pentru anumite zone, care sa includa 
reconversia regiunilor industriale aflate in declin, precum si 
sporirea accesibilitatii si dezvoltarea resurselor naturale si 
culturale specifice Buget local pentru proiecte de promovare 
locala/regionala/nationala Initiative private 

ANT 
Consiliul 
Județean 
Constanța 
Inspectoratul 
Școlar 
Constanța 

XIV.
2. 

Modernizarea infrastructurii 
balneare si de agrement in statiunea 
Techirghiol prin proiecte de investitii 
publice  

 

250.000 PI Primăria 
Techirghiol 
Minsiterul 
Săănătății 
Mediul privat 

   

XIV.
3. 

Stimularea dezvoltarii si 
modernizarii infrastructurii de turism, 
agrement si a serviciilor turistice si 
conexe in orasul Techirghiol prin 
proiecte de investitii private  

 

10.000 PI Primăria 
Techirghiol 
Mediul privat 

   

XIV.
4. 

Modernizarea infrastructurii balneare 
si de agrement in statiunea 
Techirghiol prin proiecte de investitii 
publice 
Stimularea dezvoltarii si modernizarii 
infrastructurii de turism, agrement si a 
serviciilor turistice si conexe in orasul 
Techirghiol 

150.000 NI Primăria 
Techirghiol 
Minsiterul 
Săănătății 
Mediul privat 

   

 

I- Implementat; PI- Parțial neimplementat, NI- Neimplementat 

Termen scurt- 2021- 2026, Termen mediu 2027- 2032, Termen lung 2033- 2038 
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Portofoliu de proiecte corelate cu SDDL care se materializează spațial prin P.U.G : 

Prioritatea de dezvoltare I. Imbunatatirea infrastructurii orasului Techirghiol si asigurarea 
conditiilor optime de viata si activitate economica pentru locuitori, turisti si mediul de 
afaceri 

Extinderea, modernizarea si imbunatatirea sistemului rutier existent 

Crearea accesului auto in zonele de interes turistic si economic non-turistic prin 
construirea de strazi sau prin prelungirea unor strazi existente 

Asigurarea cailor ecologice de deplasare 

Construirea de locuinte sociale pentru persoanele defavorizate, de tip container. 
Imbunatairea conditiilor de locuire in zonele rezidentiale. Cladiri multietajate: reabilitarea 
aprofundata a cladirilor. Cladiri unietajate: initierea unui program de stimulare a 
proiectelor private de imbunatatire a eficientei energetice si aspectului esthetic al caselor.
Construire piata agroalimentara. 

Reabilitarea si modernizarea sistemului existent de alimentare cu apa 
Reabilitarea si modernizarea sistemului existent de evacuare a apei uzate 
Extinderea sistemelor de alimentare cu apa si evacuare a apei uzate in zonele de 
dezvoltare rezidentiala si economica. Etapa I: Cartierul “Tineretului”, parcela A105. 
Extinderea, modernizarea si eficientizarea sistemului de iluminat public. Etapa I: extindere 
reţea de iluminat public – parcela A202. 
Redimensionarea sistemului de preluare a apelor pluviale si eliminarea riscurilor la inundatii in 
zonele cu risc 
Infiintarea sistemului de distributie gaze. Sprijinirea racordarii tuturor cetatenilor la 
conducta de transport gaze-naturale, printr-un sistem de creditare comunitara. 
Dotarea serviciului de salubrizare. 

 
Prioritatea de dezvoltare II.Imbunatatirea calitatii mediului, protejarea, conservarea 
biodiversitatii si valorificarea durabila si eficienta a mediului si resurselor naturale 

Continuarea proiectelor de transformare a statiunii intr-o „statiune verde”: crearea de noi spatii 
verzi – inclusiv prin transformarea terenurilor neutilizate in parcuri (ex. Parc str. Aurel 
Vlaicu), regenerarea spatiilor verzi existente, perdele forestiere si aliniamente de arbori. 
Completarea Gradinii Botanice cu vegetatie specifica si aplicarea de solutii de protectie a 
copacilor, pana la atingerea maturitatii (protectie cu plasa) 

Conservarea biodiversitatii, refacerea si aplicarea masurilor de protectie a ecosistemului – sit 
SPA Lacul Techirghiol Protejarea calitatii apelor Lacului Techirghiol 

Utilizarea surselor de energie neconventionala prin construire unei centrale eoliene si 
introducerea de panouri solare 

 
Prioritatea de dezvoltare III. Consolidarea comunitatii locale si cresterea calitatii vietii prin 
asigurarea dimensiunii cultural-identitare a orasului, ocuparii fortei de munca si accesul 
egal la servicii comunitare social-educationale si de sanatate 

Extinderea sau modernizarea unitatilor de invatamant scolar si prescolar existente. 
Echiparea si reechiparea institutiilor de invatamant cu mobilier, dotari si echipamente 
electronice, dotari de laboratoare, servicii auxiliare. Continuarea informatizarii institutiilor 
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de invatamant. Reabilitarea Gradinitei cu orar prelungit. Reabilitarea, modernizarea si 
extinderea Liceului teoretic “Emil Racovita”, conform planului agreat de dezvoltare a 
invatamantului liceal. 
Infiintarea de noi unitati in zonele de expansiune rezidentiala din Techirghiol, la nivel de unitati 
prescolare 

Stimularea infiintarii de servicii private educationale Infiintarea de servicii after-school public sau 
privat 

Centru multifunctional pentru persoane varstnice, incluzand un sistem de reintroducere a 
acestor persoane in tesutul social al orasului. 

Extinderea si modernizarea serviciilor de sanatate din oras Extinderea in sistem privat a 
specialitatilor medicale asigurate in plan local 

Crearea unei platforme de reunire a comunitatii locale – Club multicultural si multietnic 
Protejarea, valorificarea si promovarea mostenirii culturale locale 

Modernizarea si dotarea bazei sportive „Complex sportiv Sparta Techirghiol” si a 
imobilului “Teren de fotbal” 
Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice din domeniul public si privat al APL - amenajare 
spaţii verzi, zone de recreere şi pistă de biciclişti în oraşul Techirghiol 
Regenerare urbana in zona centrala si valorificarea monumentelor istorice 

 
Prioritatea de dezvoltare V. Dezvoltarea industriei turismului prin valorificarea 
potentialului si avantajelor competitive locale 

Valorificarea patrimoniu cultural cu potential turistic, dezvoltarea infrastructurii de turism – 
Sala de cinema, 
infiintare de Centre Balneare si de Sanatate 

Cresterea activitatii turistice pe lac: I. intretinerea facilitatilor si amenajarilor deja create pentru 
turisti prin proiecte anteriorare si II. dezvoltarea si finantarea altora complementare, de interes 
local si pentru turism: (1) Dezvoltarea infrastructurii pentru turismul balnear si a activitatilor
recreative in statiunea balneara Techirghiol, judetul Techirghiol cu urmatoarele obiective 
de investitii: reabilitare/modernizare strazi, inclusiv dezvoltarea sau modernizarea 
sistemelor tehnico-edilitare (utilitati, iluminat public) aferente – Str. Lacului, Str. 
Dobrogei, reabilitare trotuare, facilitati de recreere si agrement, precum zone sport, dotari 
mobilier urban si sistem de acces la internet wi-fi.(2) Activitati de agrement - ponton de 
acostare si ambarcatiuni. 
Integrarea culturii, sportului si serviciilor in turism prin organizarea de evenimente si manifestari 
artistice si socio-culturale si infiintarea unui Centru multicultural si multi etnic Valorificarea 
statutului de statiune balneara de interes national cu facilitati balneare 

Revitalizarea zonei centrale a orasului, in vederea creşterii atractivităţii turistice ca statiune, 
prin modernizarea infrastructurii, amenajarea de spaţii verzi şi spaţii de recreere în zona 
centrală a oraşului 
Asigurarea calitatii spatiilor publice din domeniul public si privat al orasului 
Crearea unui Centru de informare turistica si asigurarea operarii acestuia: cladire, 
resurse umane si materiale 
Operarea, extinderea si pozitionarea Gradinii Botanice – ca ansamblu care cuprinde 
gradina si gazduieste „centre” de atragere a turistilor si comunitatii locale – activitati si 
evenimente specifice 

Crearea/ Facilitarea unei alei pietonale amenajate pentru desfacerea de produse locale, 
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mestesugaresti si de tip souvenir. 

Modernizarea infrastructurii balneare si de agrement in statiunea Techirghiol prin proiecte de 
investitii publice 
Stimularea dezvoltarii si modernizarii infrastructurii de turism, agrement si a serviciilor turistice 
si conexe in orasul Techirghiol 

 
 

4.13	Reglementări	urbanistice	

Regulamentul este alcătuit pentru următoarele zone, subzone şi unităţi teritoriale de referinţă: 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** POT maxim CUT maxim 

TR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 
UTR 1A        
Functiuni UTR 1A       
locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
constructii comerciale, cu excepţia celor care 
comercializează materiale de construcţii, piese auto, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 
construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 
construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 
construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu 
capacitate mai mare de 50 de locuri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 
servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, 
service auto, spălătorii auto, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 
construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 
construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, 
parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia 
bungalou, cabana, camping si sat de vacanta, case de 
vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor edilitare Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
UTR 1B        
Functiuni UTR 1B       
locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
constructii comerciale, cu excepţia celor care 
comercializează materiale de construcţii, piese auto, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 
construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 
construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 
construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu 
capacitate mai mare de 50 de locuri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 
servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, 
service auto, spălătorii auto, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 
construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 
construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

parcuri, scuaruri, 
construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia 
bungalou, cabana, camping si sat de vacanta, case de 
vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

constructii aferente echipamentelor edilitare Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
UTR 1C        
Functiuni UTR 1C       
locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
constructii comerciale, cu excepţia celor care 
comercializează materiale de construcţii, piese auto, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu 
capacitate mai mare de 50 de locuri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, 
service auto, spălătorii auto, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, 
parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia 
bungalou, cabana, camping si sat de vacanta,  case de 
vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor edilitare Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
UTR 1D        
Functiuni UTR 1D       
locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
constructii comerciale, cu excepţia celor care 
comercializează materiale de construcţii, piese auto, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 
construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 
construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 
construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu 
capacitate mai mare de 50 de locuri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 
servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, 
service auto, spălătorii auto, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 
construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 
construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, 
parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia 
bungalou, cabana, camping si sat de vacanta,  case de 
vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

constructii aferente echipamentelor edilitare Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
UTR 2 Zonă locuințe individuale 
UTR 2A Zonă activități productive și servicii       
Functiuni UTR 2A     
Activitati productive si de depozitare; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, showroom-uri 
cu vanzare; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor 
existente in cadrul zonelor de activitati productive; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

servicii conexe activitatilor productive; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
constructii aferente echipamentelor edilitare; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
activitati transporturi: gara, autogara; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
staţii de întreţinere şi reparaţii auto; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
staţii de benzină; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
comerţ, alimentaţie publică şi servicii; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 
locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură 
permanenţa sau securitatea unităţilor; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

UTR 2B Zonă locuințe individuale       
Functiuni UTR 2B       
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim =  0,2 
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor edilitare; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
Vile  și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
·        comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 2C  Zonă locuințe individuale       
Functiuni UTR 2C       
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim =  P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

tehnologice 
Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 2D  Zonă locuințe individuale       
Functiuni UTR 2D       
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim =  P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 2E        
Functiuni UTR 2E       
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
Functiuni existente si mentinute: H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 3  Zonă locuințe individuale       
Functiuni UTR 3       
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 4 Zonă locuințe individuale       
Functiuni UTR 4       

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

P+1 (8,0m) POT 10% CUT 0,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim =10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 5  Zonă turistică Eforie   
Functiuni UTR 5       

Locuințe individuale și colective 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism 

P+5 (19,0 m) pentru 
hoteluri 

45% pentru terenuri cu 
S sub 5000 mp 

2,5 pentru terenuri 
cu S sub 5000 mp 

P+5 (19,0 m) pentru 
hoteluri 

30% pentru terenuri cu 
S peste 5000 mp 

1,8 pentru terenuri 
cu S peste 5000 
mp 

constructii administrative si de birouri; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii comerciale, cu exceptia celor care 
comercializeaza materiale de constructii, piete 
agroalimentare; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii de cultura; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

institutii, servicii si echipamente publice; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante, 
service auto, spalatorii auto; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii si amenajari sportive; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
constructii de agrement, loisir ; P+2 (10,0 m) 45% 1.2 



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

350 
 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii de turism si agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

cazinouri, jocuri de noroc ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

constructii aferente echipamentelor edilitare. Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Pensiuni turistice 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
UTR 6 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ servicii/ turism 
UTR 6 A        
Functiuni UTR 6A       

locuințe individuale 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou 
Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

vile turistice și pensiuni turistice 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

sanatorii, centre de recuperare de mari dimensiuni 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii comerciale, cu exceptia celor care 
comercializeaza materiale de constructii 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

constructii administrative si birouri 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii financiar bancare 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou 
Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
constructii de cult, cu exceptia cimitirelor H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

institutii, servicii si echipamente publice 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii invatamant 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou 
Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii de sanatate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, 
parcuri, scuaruri H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.2 

constructii aferente echipamentelor edilitare Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

dotări sportive și de agremenet H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
dotări turistice și de agrement H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
UTR 6B        
Functiuni UTR 6B       

locuinte individuale si colective mici 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
constructii comerciale, cu exceptia celor care P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

comercializeaza materiale de constructii 
Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 

Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii administrative si birouri 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii financiar bancare 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii de cult, cu exceptia cimitirelor 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

institutii, servicii si echipamente publice 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante  

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii invatamant 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii de sanatate 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, 
parcuri, scuaruri H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 
constructii aferente echipamentelor edilitare H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

dotări sportive și de agremenet 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

dotări turistice și de agrement,inclusiv unități de cazare 
cu excepția bungalow-uri, sat de vacanță, camping 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

pensiuni turistice 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
UTR 7 Zonă locuințe individuale 
UTR 7 A        
Functiuni UTR 7A       

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m); -    POT maxim = 40%;  -    CUT maxim = 
0.8 

      

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1 (8,0m); -    POT maxim = 40%;  -    CUT maxim = 
0.8 

      
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 10%;  CUT maxim = 0.2 
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 

Sanatoriu/ centre de recuperare 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou 
Fond construit 
nou 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%; CUT maxim = 0.8 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;  -    CUT maxim = 
0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%; CUT maxim = 0.8 
Functiuni existente si mentinute: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;    

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
·        activitati agrozootehnice; 
·        activitati productive in unitati dispersate; 
·        terenuri cu destinatie speciala; 
·        institutii si servicii publice; 
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 
UTR 7 B       
Functiuni UTR 7B       
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 10%;  CUT maxim = 0.1 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 
H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15  

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

 



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

354 
 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15  

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15  

Fond construit nou Fond construit nou 
Fond construit 
nou 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15  

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit 
nou 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  

POT maxim = 15%;  

CUT maxim = 0.15 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR) Fond construit nou  
·        activitati agrozootehnice; POT maxim = 40%  
·        activitati productive in unitati dispersate;    
·        terenuri cu destinatie speciala;    
·        institutii si servicii publice;    
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

   

UTR 8  Zonă locuințe individuale        
Functiuni UTR 8        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

P+1 (8,0m) POT 10% CUT 0,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  
Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

noi: 
H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
       

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

POT 45% 

CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR) Pentru parcele noi:  
·        activitati agrozootehnice; POT maxim = 40%  
·        activitati productive in unitati dispersate;    
·        terenuri cu destinatie speciala;    
·        institutii si servicii publice;    
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

   

UTR 9  
Zonă locuințe individuale 

  
 

Zonă turism/ comerț/ servicii  
Functiuni UTR 9        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0 m) 45% 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; P+1(8,0 m) 10% 0,2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; P+3 (13,0 m) 50% 2,5  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice  P+1 (8,0 m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Sanatoriu/ centre de recuperare P+3 (13,0 m) 50% 2,5  
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) P+3 (13,0 m) 50% 2,5  
Functiuni existente si mentinute: 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 9A  Zonă locuințe individuale        
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); case de vacanță P+1 (8,0 m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

 
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8  
Fond construit nou Fond construit  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

nou 
POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8  

Fond construit nou Fond construit 
nou 

 

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8  

Fond construit nou Fond construit 
nou 

 

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+3* (13,0m);   POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8  

Fond construit nou Fond construit 
nou 

 

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8  

Fond construit nou Fond construit 
nou 

 

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m);   POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 10 Zonă agrement Faleză  

UTR 10A  
Zonă parc terapeutic 

  
 

  
Functiuni UTR 10A        
parc terapeutic H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
amenajări spații verzi și agrement H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Parcaje publice la sol H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Grupuri sanitare H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Spații comerciale – alimentație publică și comerț en-
detail H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Pavilionul de Băi Reci H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Terase cu caracter provizoriu/ sezonier H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Spații pentru spectacole în aer liber (gradene etc.) H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii de agrement, loisir ; H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Teren proprietate-cladire existent- Bd Dr VICTOR 
CLIMESCU nr 7 H maxim = P+2 (10,0m) POT = 100 % CUT = 3.5   
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 10 B  Zonă băi reci H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Functiuni UTR 10B H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Construcții și amenajări balneare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
vestiare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Băi reci H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Spații comerciale – alimentație publică și comerț en-
detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Club nautic H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

UTR 10 C  
Zonă agrement/ sport 

  
 

  
Functiuni UTR 10C        
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
amenajări aferente sport- agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
punct comercial en- detail și alimentație publică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
vestiare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
centru închiriere echipament sportiv H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
centru spa& fitness& restaurant H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
bufet H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
debarcader H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
bazin colectare ape pluviale H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Teren proprietate centru spa, fitness si restaurant- Bd. 
Dr VICTOR CLIMESCU nr 3-3A conform PUZ H = D+P+2E POT = 85% CUT = 3.5  

UTR 10D  
Zonă Grădină Botanică 

  
 

  
Functiuni UTR 10D        
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Platforme acces apă H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Punct alimentație publică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Grădină Botanică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe baza legilor 
special - Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 5 conform 
PUZ existent 

S+D+P+5 (24,0m) POT = 50% CUT = 3.0 
 

UTR 10 E Zonă agrement/ sport+plajă        
Functiuni UTR 10E H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Alimentați publică  H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Comerț en- detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Dotări pentru agrement și sport H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Acvarium H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Parc acvatic H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Terenuri și amenajări sportive H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

UTR 10F  
Zonă agrement, turism balnear 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Functiuni UTR 10F        
Zonă de agrement, promenad H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Alimentație publică și comerț en-detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
Construcții aferente turismului balnear H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe baza legilor 
special- Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 5 conform 
PUZ existent 

2D+P+1E  POT = 35% CUT = 1.4  

UTR 10G  Zonă neamenajată        
Functiuni UTR 10G        
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
UTR 11  Zonă turistică Grădina Botanică    
Functiuni UTR 11        

Locuințe individuale și colective 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT = 40% CUT maxim = 0.8  

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism 

case de vacanță case de vacanță case de vacanță  
H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT = 40% CUT maxim = 0.8  
Hotel HotelPOT = 45% Hotel  
H maxim = P+5 (19,0m) CUT = 2.5  

constructii comerciale destinate alimentației publice, cu 
exceptia celor care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  
institutii, ervicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  
constructii si amenajari sportive, inclusiv terenuri de 
sport H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  
constructii de turism si agrement, loisir ; construcții de 
sănătate și balneo- climaterice, inclusiv ștranduri, 
bazine, piscine 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT = 10% CUT = 0,2  

constructii aferente echipamentelor edilitare. Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 12  Pol logistic- zonă activități productive/ 
depozitare și servicii P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

Functiuni UTR 12        
Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, showroom-uri 
cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor 
existente in cadrul zonelor de activitati productive; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
constructii aferente echipamentelor edilitare; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  
locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură 
permanenţa sau securitatea unităţilor; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

UTR 13 Zonă locuințe individuale  
UTR 13 A         
Functiuni UTR 13A        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 13B        
Functiuni UTR 13B        
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 14 Zonă locuințe individuale  
UR 14 A         
Functiuni UTR 14A        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

POT 45% 

CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR) P  
·        activitati agrozootehnice;    
·        activitati productive in unitati dispersate;    
·        terenuri cu destinatie speciala;    
·        institutii si servicii publice;    
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

   

UTR 14 B        
Functiuni UTR 14B        
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 14C         
Functiuni UTR 14C        
locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
 

·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 15  Zonă locuințe individuale        
Functiuni UTR 15        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 16  Zonă locuințe individuale        
Functiuni UTR 16        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 17  Zonă locuințe individuale - Trup 3        
Functiuni UTR 17        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 
P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 18  Zonă locuințe individuale - Trup 2        
Functiuni UTR 18        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 19  Zonă locuințe individuale         
Functiuni UTR 19        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 20  Zonă activități productive și 
depozitare  

       

Functiuni UTR 20        
Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, showroom-uri 
cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor 
existente in cadrul zonelor de activitati productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
constructii aferente echipamentelor edilitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură 
permanenţa sau securitatea unităţilor; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

UTR 21  Zonă locuințe individuale - Trup 4        
Functiuni UTR 21        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 22  Zonă locuințe individuale - Trup 5        
Functiuni UTR 22        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 23  Zonă locuințe individuale - Trup 6        
Functiuni UTR 23        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 
P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 24  Zonă locuințe individuale        
Functiuni UTR 24        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 25 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ servicii/ turism- PUZ EFORIE 1   
UTR 25A Zonă locuințe individuale        
UTR 25B Servicii turistice        
Servicii turistice H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2  
Pensiuni de minim 3 margarete H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2  
Alimentație publică H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2  
Unități de cazare H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2  
UTR 25C Clădiri cult H max P+2 (10,0 m) 50% 1,5  

UTR 25D Spații comerciale și alimentație 
publică H max P+2 (10,0 m) 50% 0,6  

UTR 26 Zonă locuințe și funcțiuni complementare-  PUZ  
UTR 26A Zonă locuințe individuale        
Functiuni UTR 26A        
locuințe individuale H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H max P+1 (8,0 m) 10% 0,2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturlor; H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 26B Zonă locuințe colective P+4        
Functiuni UTR 26B        
locuințe colective maxim P+4 H max P+4 (15,0 m) 30% 2,2  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturlor; 

H max H max P+2 (10,0 
m) 45% 1,8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 26C Zonă locuințe colective P+8        
Functiuni UTR 26C        
locuințe colective maxim P+8 H max P+8 (27,0 m) 30% 3,00  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturlor; H max 45% 1,8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 26D Zonă sport- agrement        
Functiuni UTR 26D        
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Complex sportiv H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0  
Clădiri cu funcțiuni educativ- recreative H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0  
Spații verzi amenajate cu dotări de agremeent H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturlor; H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0  

constructii aferente echipamentelor edilitare; P H max +2 (10,0 m) 35% 1,0  
UTR 27  Zonă locuințe individuale        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 28  Zonă balneo- turistică        
Functiuni UTR 28        
Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism S+P+D+10 (35,0 m) 50% 3,0  

constructii aferente echipamentelor edilitare. Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 29  Zonă locuințe individuale (Trup 7)        
Functiuni UTR 29        
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 30 A  Zonă comerț/ servicii/turism    
Functiuni UTR 30A        
Locuințe individuale și colective H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5  
constructii administrative si de birouri; H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5  
constructii comerciale, cu exceptia celor care 
comercializeaza materiale de constructii, piete 
agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
institutii, servicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante, 
service auto, spalatorii auto; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii si amenajari sportive; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
constructii de turism si agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
cazinouri, jocuri de noroc ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  
spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

constructii aferente echipamentelor edilitare. Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Pensiuni turistice H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5  
UTR 30B  Zonă locuințe individuale        
Functiuni UTR 29        

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si 
schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: 
Pentru parcele 
noi: 

 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

 
·        Piața agroalimentară (OBOR)  
·        activitati agrozootehnice;  
·        activitati productive in unitati dispersate;  
·        terenuri cu destinatie speciala;  
·        institutii si servicii publice;  
comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției 
sociale) 

 

UTR 31  Zonă activități productive- PUZ 
EFORIE 2 

       

Functiuni UTR 31        
Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, showroom-uri 
cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor 
existente in cadrul zonelor de activitati productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
constructii aferente echipamentelor edilitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  
locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură 
permanenţa sau securitatea unităţilor; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

UTR 32 
ZCP II- Cimitirul Musulman 

  

 
G2- Gospodărie comunală- cimitire și 
clădiri anexă- ZONĂ PROTEJATĂ 

 

Functiuni UTR 32        
G2- Se va conserva funcțiunea istorică a cimitirulu 
imusulman. H maxim = P (5,0m) POT maxim = 0.1% CUT maxim = 0.01  

locuinţe individuale cu în regim de construire 
discontinuu (cuplat sau izolat); case de vacanță, vile H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 35% CUT maxim = 0.7  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

turistice de mici dimensiuni 
echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: 
servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant 
(cu exceptia unitatilor de invatamant superior); hotel, 
pensiune turistică 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

clădiri destinate comerțului/ serviciilor, activități 
economice de producție și depozitare cu regim mic de 
înălțime; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 35%  CUT maxim = 0.7   

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
lacasuri de cult H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  
constructii aferente echipamentelor edilitare; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

G1  Gospodărie comunală- cimitire și clădiri 
anexă P  (5,0 m) 50% 0,5  

V 
Zonă spații verzi publice (parcuri, gradini, 
scuaruri, spatii verzi tehnice) P (5,0m) 10% 0,1 

 

V2 
Zona sport- agrement 

P+1 (8,0m) 50% 1,0 
 

(terenuri de sport, stadioane, baze de 
sport si agremenent etc.) 

 

TDS/ IS**  Terenuri cu destinație specială 

TDS TDS TDS  
P+1 (8,0 m) 50% 1,0  
IS IS IS  
P+4 (16,0m) 50% 2,5  

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 
**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  
*** Cu excepția clădirilor de cult 
****Cu excepția instalațiilor 

4.13.1		REGLEMENTARI	SI	PREVEDERI	SPECIFICE	ZONELOR	PROTEJATE	ȘI	DE	
PROTECTIE	A	MONUMENTELOR	ISTORICE	SI	ZONELOR	CU	VALOARE	URBANISTICA	

Monumente	istorice45: 

I. ZONE PROTEJATE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC 

Patrimoniul arheologic al orașului Techirghiol, așa cum rezultă din studiul arheologic anexat 
prezentului studiu istoric, cuprinde următoarele tipuri de obiective: 

- situri arheologice înscrise în Lista Monumentelor Istorice 

- situri arheologice înscrise în Repertoriul Arheologic Național 

- situri arheologice menționate în literatura științifică 

Obiectivele arheologice și zonele lor de protecție sunt situate atât în teritoriul intravilan, cât și 
extravilan. 

În Studiul arheologic sunt detaliate toate obiectivele mai sus menționate și sunt stabilite zonele lor 
de protecție.  

II. ZONE PROTEJATE CU PATRIMONIU CONSTRUIT 

Zone Construite Protejate propuse, delimitări și caracteristici 

 
45 Conform Studiu Istoric de fundamentare PUG, elaborat de S.C. UHM RESEARCH & PLANNING 
SRL, 2019 
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În urma evalurării patrimoniului construit al orașului Techirghiol, au fost definite două tipuri de 
zone construite protejate:  

A. Zonă construită protejată determinată de existența unor imobile monument istoric şi a 
unor imobile propuse spre clasare în L.M.I. și zonele lor de protecţie, precum şi de prezenţa 
altor valori identificate în teritoriul respectiv și a unui țesut urban valoros:  

 ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL  

Imobile monument istoric cf. Lista Monumentelor Istorice 2015, incluse în ZCP I. : 
Nr. 
Poziți
i LMI 

Nr. 
crt 
LMI 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 631 CT-II-m-A-
02916 

Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 7, 
oraș 
Techirghiol 

sec. XVIII 

2. 688 CT-IV-m-B-
02962 

Monumentul eroilor din 
primul război mondial 1916-
1918 

Scuarul din 
centru, pe 
faleză, oraș 
Techirghiol 

1926-1929 

 

Imobile propuse spre clasare în Lista Monumentelor Istorice, inclus în ZCP I. : 
Nr. 
Crt
. 

Denumirea Adresa Datarea 

1. Vila Minerva  b-dul Eroilor nr. 2, oraș 
Techirghiol 

1916-1939 

2. Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol 
Copii, fost Sanatoriu 
Clement Popescu – mai 
multe corpuri de clădire, 
împrejmuire și spațiu 
verde 

Str. Ovidiu nr. 2-4 Inaugurat în anul 1920 
Secția de copii: 1927 
Corpurile gemene: încep. sec. 
XX (1909-1912) 
Alte copruri în incintă: încep. 
sec. XX 

3. Biserica ”Sf. Ilie” str. Alexandru Pușkin nr. 18, 
oraș Techirghiol 

1909-1914 

 

ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL, ORAȘ TECHIRGHIOL 

Delimitare: 

- Zona este delimitată conform schemei anexate, și este mărginită de tronsoane ale următoarele 
străzi: b-dul Eforie, str. Minerva, str. Oituz, strada M. Șonțu, str. Mărăști, str. Muncii, str. 
Ecaterina Teodoroiu, str. Negru Vodă, str. N. Titulescu, str. Fragilor, str. 9 Mai, str. Dimitrie 
Bolintineanu, str. Pescărușului, str. Traian, str. Gh. Asachi, b-dul Dr. Victor Climescu, malul 
Lacului Techirghiol.  

Teritoriul ZCP I s-a dezvoltat în mai multe etape și coincide parțial cu teritoriul ZIR 2 (Vatra Nouă 
Stațiunea Techirghiol) cu 4 subzone istorice de referință: SIR 2.1. (Parcelarea Hagi Pandele 
(Panteli), SIR 2.2 (Cartierul de vile bd. Eroilor, str. Oituz), SIR 2.4. (Zona centrală comercială și 
cartierul Bis. Sf. Ilie) și ZIR 4 (Țesut urban dezvoltat după cel de-al doilea război mondial), cu 2 
subzone istorice de referință: SIR 4.1. Sanatoriul balnear și SIR 4.2. Pavilionul de băi reci și 
faleza Techirghiol – vezi Fig. 30 SIR 2.1. și SIR 4.1. sunt incluse integral în ZCP I, în timp ce toate 
celelalte, enumerate mai sus, sunt incluse parțial – vezi Fig. 29. Schema Zonelor Istorice de 
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Referință din Teritoriul intravilan al orașului Techirghiol. 

B. Zonă construită protejată determinată de exitența unui imobil propus spre clasare în 
L.M.I., împreună cu zona lui de protecţie (stabilită prin prezentul studiu): 

ZCP II. – CIMITIRUL MUSULMAN, ORAȘ TECHIRGHIOL 

Imobil propus spre clasare în Lista Monumentelor Istorice, inclus în ZCP II.: 
Nr. 
Crt
. 

Denumirea Adresa Datarea 

1. Cimitirul musulman Str. Răscoala din 1907 nr. 
6E oraș Techirghiol 

sec. XVI – sec. 
XIX 

 

PROPUNERI DE INCLUDERE A UNOR IMOBILE ÎN L.M.I. 

Prin studiul istoric de fundamentare a P.U.G. și RLU oraș Techirghiol se propune clasarea în L.M.I. 
a următoarelor imobile:  

B. Propuneri de includere a unor imobile în Lista Monumentelor Istorice 
 TECHIRGHIOL 
Nr
. 
crt
. 

Propunere 
L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

 Imobile individuale 

5. Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - II 

Biserica ”Sf. Ilie” Str. Alexandru Pușchin 
nr. 18, 
oraș Techirghiol 

1907-1914 

6. Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - II 

Vila Minerva Bulevardul Eroilor nr. 2, 
oraș Techirghiol 

1916-1936 

7. Ansamblu 
monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria – II  

Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol 
Copii, fost Sanatoriu 
Clement Popescu – mai 
multe copruri de clădire, 
împrejmuire și spațiu 
verde 

Str. Ovidiu nr. 2-4 Inaugurat în 
anul 1920 
Secția de copii: 
1927 
Corpurile 
gemene: încep. 
Sec. XX (1909-
1912) 
Alte copruri în 
incintă: încep. 
sec. XX 

8. Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - IV 

Cimitirul musulman Str. Răscoala din 1907 
nr. 6E, oraș Techirghiol 

Sec. XVI - XIX 

Propuneri de includere a unor imobile în L.M.I.  

Toate imobilele care îndeplinesc criteriile pentru a fi clasate în L.M.I. au valoare culturală mare, 
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fiind propuse spre clasare în grupa valorică B, două în categoria II - monumente de arhitectură, 
unul în categoria II – ansamblu de arhitectură și unul în categoria IV – monumente memoriale și 
funerare. 

Aceste propuneri au rezultat în urma evaluării imobilelor din teritoriul studiat; evaluarea nu poate fi 
considerată exhaustivă, având în vedere că multe dintre imobile au fost accesibile pentru 
cercetare numai din spaţiul public. În aceste condiţii, clasarea trebuie fundamentată de 
documentaţii care să vizeze imobilele în integritatea lor (parcelă, clădiri componente ale 
imobilelor, relaţia dintre acestea, interioare). 

Atât până la declanşarea procedurii de clasare, cât și după momentul clasării, toate cele 4 
imobile propuse individual pentru clasarea în L.M.I. sunt elemente componente ale unei 
Z.C.P. şi se supun obligativităţii obţinerii avizului M.C. pentru orice intervenţie asupra lor.  

 

PROPUNERI DE MODIFICARE A LISTEI MONUMENTELOR ISTORICE 

Prin studiul istoric de fundamentare a P.U.G. oraș Techirghiol se propune următoarea modificare 
a L.M.I.: 

A. Propuneri de modificare* a Listei Monumentelor Istorice 2015 
Nr. 
crt. 

Nr. 
crt 
L.M.I. 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 631 CT-II-m-A-02916 Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 5*, oraș 
Techirghiol 

sec. 
XVIII 

 Se propune modificarea adresei monumentului: 
CT-II-m-A-02916 – Biserica de lemn ”Adormirea 
Maicii Domnului” (”Sf. Maria Mare”) – Str. Ovidiu 7, 
oraș Techirghiol – sec. XVIII 
 
*propunerile de modificare ale L.M.I. sunt marcate 
cu roşu 

Propunere de modificare a L.M.I. 
 

LISTA IMOBILELOR PROTEJATE CONFORM S.I.G 

Monumente istorice cf. LMI 2015 

1.  Biserica de lemn ”Adormirea Maicii Domnului” (”Sf. Maria Mare”), sec. XVIII, str. Ovidiu nr. 5 

2.  Monumentul eroilor din primul război mondial 1916-1918, scuar centru, 1926-1929, Piața Republicii nr. 1 

Imobile propuse spre clasare in LMI / Grad mare de protecție 

3.  Biserica ”Sf. Ilie”, 1909-1914, str. Alexandru Pușkin nr. 18                    

4.  Vila Minerva, 1916-1939, b-dul Eroilor nr. 2               

5.  Cimitir musulman, Str. Răscoala din 1907 nr. 6E      

6. Sanatoriul Balnear și de recuperare Techirghiol Copii (fost Sanat. Clement Popescu), str. Ovidiu nr. 2-4     

Imobile protejate prin prevederile RLU / Grad mediu de protecție  

7. Biserica romano-catolică (germană) ”Sf. Konrad de Parzheim”,  str. Zânelor nr. 4      

8. Ansamblul sanatorial mănăstiresc Sf. Maria, fost cămin preoțesc, str. Ovidiu nr. 5   
9. Geamia din Techirghiol – Cuma (vineri), 1935, str. Nicolae Bălcescu nr. 43             
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10. Primăria orașului Techirghiol, fostă Vilă Păpușica, str. Dr. Victor Climescu nr. 24   

11. Stație pompare – clădire utilitară, Piața Republicii  nr.  9                

12. Sanatoriul Speranța, ruină, str. Traian nr. 1A, 1923       

13. Vila Scena, str. Albăstrelelor nr. 5                  
14. Băile și Hotelul Simionescu, Fostă Vilă Vidrighin, str. Dr. Ion Tătăran nr. 3   

15. Vila Mica Belona, b-dul Eroilor nr. 6-8        

16. Vila Bella, str. Oituz nr. 5              

17. Vilă, str. Narciselor nr. 6                              

18. Vila Lucia, ruină, str. Traian nr. 8A              

19. Sanatoriu Balnear și de Recuperare Techirghiol, str. Dr. Victor Climescu nr. 34-40               

20. Centrul de recuperare Neuropsihiatrică  fostă vilă Toto si Bardan, fost Sanat. P.T.T., str. Traian nr. 28  
Imobile protejate prin prevederile RLU / Grad mic de protecție 

21. Teatrul de vară ”Jean Constantin”, Piața Republicii  nr. 2          

22. Vila Rodna, Piața Republicii nr. 4 

23.  Locuință individuală, str. Mihai Eminescu nr. 14A                 

24.  Locuință individuală, str. Mihai Eminescu nr.  7                

25.  Locuință individuală, str. Pescărușului nr. 4      
26.  Vila Brăila, str. Traian nr. 2                               

27.  Vilă, fostă farmacie, str. Vasile Alecsandri  nr. 3                         

28. Locuință individuală, strada Nicolae Bălcescu nr. 13A                     

29.  Locuință individuală, strada Nicolae Bălcescu nr. 19                  

30.  Casă cu prispă, strada Nicolae Bălcescu nr. 12A           

31.  Biserica ortodoxă ”Adormirea Maicii Domnului”, str. Dr. Victor Climescu  nr. 16-18                     

32.  Biserica ”Sf. Ioan Botezătorul”,  str. Plantelor nr. 5         
33.  Școală, 1922, str. Răscoala din 1907 nr. 12                                                                          

34. Liceul teoretic Emil Racoviță, str. Nicolae Bălcescu nr. 14            

35. Vila Dorica, str. Dr. Victor Climescu nr. 6                       

36. Vila Ulmeanu, str. Ovidiu nr. 8A     

37.  Vila Ecaterina, B-dul Victoriei nr. 5                                                                 

38.  Vila Suceava, str. Oituz nr. 1B                                                                      

39.  Clădire de colț cu spațiu comercial la parter,  str. Ovidiu nr. 7                               
40.  Vila Olt, b-dul Victoriei nr. 2                             

41.   Locuință tradițională, str. Mihai Eminescu nr. 5     

42.  Vila Maior Săndoiu, str. Eroilor nr. 14              

43.   Locuință, str. Dr. Ion Tătăran nr. 6        

44.   Locuință individuală, str. Dr. Ion Tătăran nr. 12       

45.   Locuință individuală, bd. Eroilor nr. 3   
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46.   Casă cu prispă, str. Pictor Andreescu nr. 2       

47.  Vila Marea Neagră, str. Pușkin 

48.  Gara CFR, str. Berzei 
 

PROPUNERI PENTRU R.L.U. ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 

Pentru definirea aprofundată a caracteristicilor Zonei Construite Protejate I. Stațiunea Techirghiol 
şi pentru detalierea subdiviziunilor acesteia, respectiv Subzonelor Istorice de Referinţă (S.I.R.), 
este obligatorie elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal – ZCP I. Stațiunea Techirghiol, întocmit în 
conformitate cu Metodologia specifică aprobată prin OMTCT nr. 562/2003 şi publicată în 
„Monitorul Oficial” în februarie 2004. P.U.Z. Zone Construite Protejate va conține reglementări 
detaliate, adaptate fiecărei subzone. 

Până la elaborarea P.U.Z. Z.C.P., prin Studiul de urbanism istoric și arhitectură aferent P.U.G. se 
stabilesc următoarele prevederi, care vor fi introduse în Regulamentul Local de Urbanism al 
P.U.G.: 

- În Z.C.P. I autorizarea/desfiinţarea se va face pe baza şi în conformitate cu avizul Ministerului 
Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța. – pentru detalieri vezi cap. 5.4. 
Proceduri de avizare/aprobare – elemente de R.L.U.  

- este obligatorie fundamentarea intervențiilor asupra imobilelor protejate prin studii de 
specialiate (studii istorico-arhitecturale și urbanistice întocmite de specialiști atestați de 
Ministerul Culturii) 

- orice derogare de la prevederile prezentului regulament este permisă în condițiile prevăzute de 
legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural și/sau urbanistic întocmit de specialist 
atestat de Ministerul Culturii. 

În cadrul ZCP I există următoarele categorii de imobile protejate: 

- 2 monumente istorice (grad mare de protecție) 

- 3 imobile cu grad mare de protecție (propuse spre clasare în LMI) 

- 12 imobile cu grad mediu de protecție  

- 22 imobile cu grad mic de protecție 

Intervenții admise în ZCP I.: 

Categoriile generale46 de intervenţii admisibile în ZCP I.: 

- intervenţii care conservă, restaurează şi pun în valoare monumentele istorice și imobile 
propuse spre clasare în LMI (clădirile/construcţiile, anexele şi amenajările), cu condiţia 
respectării legislaţiei în vigoare privind protejarea monumentelor istorice şi zonele construite 
protejate; 

- este interzisă desființarea imobilelor monument istoric și a celor cu grad mare și mediu de 
protecție; 

- punerea în valoare a imobilelor monument istoric, a imobilelor cu grad mare de protecție, a 
imobilelor identificate ca valori de patrimoniu local neclasat (grad mediu și grad mic de 
protecție),  prin protejarea imaginii şi a ţesutului urban în care sunt amplasate; 

- este permisă edificarea de volume noi în incinta monumentelor istorice și a imobilelor cu grad 
mare de protecție numai în condițiile prevăzute de legislație și având la bază un studiu istorico-
arhitectural, urbanistic, de vizibilitate și amplasament întocmit de specialist/expert atestat de 
Ministerul Culturii 

- îmbunătăţirea stării de conservare a fondului construit al ZCP I.; 
 

46 Tipurile de intervenții asupra elementelor componente ale Z.C.P. sunt detaliate în funcție de gradele de protecție rezultate în urma etapei de 
evaluare a fondului construit și a spațiilor libere / plantate 
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- asanarea construcţiilor parazitare care alterează imaginea ZCP I.: 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi 
mărimea lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

- elementele de signalistică vor ocupa zonele fără decoraţii arhitecturale ale faţadelor şi vor 
avea dimensiuni proporţionate cu faţada clădirii şi cu înscrisurile pe care le cuprind. Este 
interzisă închiderea unor unghiuri de vedere de interes major spre imobilele monument istoric 
sau imobilele cu grad mare de protecție, prin poziţionarea elementelor de signalistică.  

- este obligatorie elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală în Z.C.P. cu 
respectarea Legii nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de 
publicitate (delimitarea zonelor de publicitate restrânsă și amplasare a mijloacelor de 
publicitate).: Firmele luminoase / neluminoase şi elemente de publicitate urbană se vor realiza 
la aceeaşi cotă şi cu aceleaşi materiale, cu caractere identice sau asemănătoare, discrete, fără 
a altera imaginea monumentelor istorice sau a distrage atenţia de la acestea. Se interzic 
culorile puternice (roșu, oranj, verde sau albastru neon, negru, galben citron, roz, mov ş.a.). Se 
vor folosi culori pastelate sau neutre, sau chiar culoarea naturală a materialelor. Firmele se vor 
amplasa la aceeaşi cotă de 2,50m faţă de nivelul străzii, iar lăţimea maximă a firmei va fi de 
0,5m.  

Indiferent de tipul intervenţiei solicitate, modificările elementelor determinante ale 
ţesutului urban ale ZCP I. sunt admise cu următoarele condiții:  

a. trama stradală (se aplică la nivelul tuturor SIR: 2.1., 2.2., 2.4., 4.1. și 4.2.): 

- este interzisă modificarea traseului străzilor incluse în ZCP I.  

- se poate interveni asupra profilului tramei stradale, cu obligativitatea obținerii avizului 
Ministerului Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța. Este necesară rectificarea 
profilelor care nu sunt constante și a traseelor fără continuitate, urmărind posibilitatea revenirii 
la propunerile proiectului de sistematizare a orașului Techirghiol, aprobat în anul 1933-1936 (SIR 
4.1.). 

b. parcelarul  

SIR 2.1, SIR 2.2, SIR 2.4.  

- este interzisă modificarea parcelarului (deschiderea parcelei, raportului lungime/adâncime, 
suprafaţă) în cazul imobilelor protejate: monument istoric, și a celor cu grad mare, mediu și 
mic de protecție, cu excepția situațiilor în care se reîntregește parcela istorică, acțiune 
fundamentată printr-un studiu de urbanism istoric elaborat de un specialist/expert MC. 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă 
există oportunitate în acest sens 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 
mp 

- se pot accepta modificări ale structurii parcelarului cu următoarele condiţii:  

 conservarea elementelor cu valoare culturală (mare, medie, mică) identificate prin 
prezentul studiu istoric și prin studii istorice de fundamentare a documentației de 
restructurare a parcelarului sau de reparcelare a zonelor destructurate (ex. Valea 
Techirghiol; insula mărginită de străzile N. Bălcescu, V. Alecsandri, M. Eminescu și Al. 
Pușkin); 

 conservarea modului istoric de ocupare a parcelei (izolat, cuplat, înșiruit); 

 se admit modificări de parcelar în cazul imobilelor fără grad de protecție, cu condiția de a 
nu se comasa sau diviza un număr mai mare de 2 parcele, care să schimbe caracterul 
țesutului istoric. Pentru aceste situații, suprafața minimă a unei parcele nou-create va fi de: 

500mp pentru locuințe/  case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni cuplate* 
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1000mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni izolate pe lot* 

3000 mp pentru instituții publice și servicii de interes general.   

* S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

   S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici 
dimensiuni) 

Orice altă operațiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a unui număr mai mare de 
2 parcele se va putea face numai pe baza PUZ ZCP inițiat de Orașul Techirghiol și elaborat 
pe SIR din care fac parte parcelele. 

SIR 4.1. 

- este necesară redefinirea structurii parcelarului prin raportarea la proiectul de sistematizare 
1933-1936 

- parcelele noi vor avea forme și dimensiuni similare, cu suprafețe minime, după cum urmează: 

500mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni* cuplate 
(deschidere minimă de 15 m) 

1000mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni* izolate pe lot  
(deschidere minimă de 20 m) 

3000 mp pentru instituții publice și servicii de interes general.   

* S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

Orice operațiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a unui număr mai mare de 2 
parcele se va putea face numai pe baza PUZ ZCP inițiat de Orașul Techirghiol și elaborat 
pe SIR 4.1. 

SIR 4.2.  

- este interzisă parcelarea terenului inclus în SIR 4.2., acesta fiind destinat funcțiunilor și 
amenajărilor specifice contactului cu apa (faleză, parc, loisir, activități balneare, plajă) 

c. regim de înălţime, POT, CUT,  suprafață corp de clădire  

- se va menține înălţimea actuală a clădirilor principale. Sunt permise mansardări, acolo unde 
înălţimea podului permite, în volumul existent, fără a modifica înălţimea clădirii şi forma 
acoperişului.  

- Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

- este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - 
reprezentând insula și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant 
reprezintă regimul de înălțime al majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și 
insula în care se realizează intervenția. 

- în zonele de protecție ale monumentelor istorice, imobilelor propuse spre clasare sau în 
zonele învecinate clădirilor de cult, se impune regula non altius tolendi, asigurându-se astfel 
dominanța acestora în țesutul urban existent (prin raportarea clădirilor noi la înălțimea la 
cornișa clădirii protejate).   

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu 
valoare locală de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: 
volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

SIR 2.1.  

Locuințe individuale / case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni:  

H maxim = P+1 (8m la cornișă), POT maxim = 30%, CUT maxim = 0.6 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 
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S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni)
   

Instituții și servicii: 

H maxim = P+2* (10 m la cornișă) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

POT maxim = 25%, CUT maxim = 0.8 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  600mp  

SIR 2.2  

Locuințe individuale / case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni:  

H maxim = P+1 (8 m la cornișă), POT maxim = 30%, CUT maxim = 0.6 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  200mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+2* (10 m la cornișă / atic) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 (8 m la 
cornișă / atic) 

POT maxim = 30%, CUT maxim = 0.9 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  500mp  

SIR 2.4.  

Locuințe individuale / case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni:  

H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic) 

POT maxim = 30%, CUT maxim = 0.6 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  200mp (vile turistice de mici dimensiuni)
  

Instituții și servicii: 

H maxim = P+3* (13 m la cornișă / atic) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

POT maxim = 30%, CUT maxim = 1.2 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  500mp  

SIR 4.1.  

Locuințe individuale / case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni:  

H maxim = P+2 (10 m la cornișă / atic) 

POT maxim = 30%, CUT maxim = 0.9 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni)
  

Instituții și servicii: 

H maxim = P+3 (13 m la cornișă / atic) 

POT maxim = 25%, CUT maxim = 1.0 
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S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  800mp  

SIR 4.2.  

În SIR 4.2. este interzisă construirea de locuințe și vile turistice. 

Instituții și servicii: 

H maxim: P (5 m la cornișă / atic) 

POT și CUT – Este obligatorie păstrarea unei densități foarte mici în SIR 4.2., specifice 
parcurilor, zonelor de loisir – orice intervenție nouă trebuie fundamentată prin studii de 
specialitate făcute pe întreg teritoriul ocupat de SIR 4.2. 

POT = 10%, CUT = 0.1 

d. modul de amplasare a construcţiilor pe parcelă (izolat, cuplat, înșiruit) 

SIR 2.1., SIR 2.2, SIR 2.4., SIR 4.1  

- este interzisă modificarea modului de amplasare a construcțiilor pe parcelă (preponderent 
în regim izolat) în cazul imobilelor protejate: monument istoric, imobilelor propuse spre 
clasarea în LMI și a celor cu grad mediu și mic de protecție 

- pentru toate celelalte imobile incluse în SIR 2.1., SIR 2.2, SIR 2.4., SIR 4.1 amplasarea 
construcțiilor pe parcelă se va face în regim izolat și cuplat; constituie excepție SIR 2.4. 
unde este permisă amplasarea construcțiilor și în regim înșiruit în zona Pieței Republicii, 
conform specificului local de zonă comercială 

- clădirea principală poate fi amplasată pe aliniament sau retrasă între 2m şi 5m de la stradă, 
conform specificului funcțional și al alinierii străzii; clădirile anexe vor fi subordonate clădirii 
principale, amplasându-se separat de zona de reprezentare a clădirii principale, mai precis 
în zona din spate a parcelei 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de 
tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu 
retrageri mai mari de 5m de la aliniementul parcelei 

- se vor conserva spațiile plantate și grădinile specifice incintelor cu funcțiuni de sănătate și 
turism, precum și a celorlalte tipuri de instituții publice (vezi planșele 4.1. p. 4.2) 

SIR 4.2.  

- amplasarea tuturor construcțiilor în regim izolat; amenajările vor asigura permeabilitatea 
spațiului urban în relație cu apa 

e.  tipologia clădirilor: 

SIR 2.1., SIR 2.2, SIR 2.4., SIR 4.1  

- nu se admite modificarea tipologiei clădirilor – în cazul imobilelor protejate: monument 
istoric și a celor cu grad mare, mediu și mic de protecție.  

- principalele tipuri de clădiri din SIR 2.1., SIR 2.2, SIR 2.4., SIR 4.1  sunt: vile parter sau cu 
mai multe niveluri specifice stațiunilor balneare, vile parter cu elemente neoromânești, vile 
în stil modernist, locuințe popular urbane, locuințe colective, sanatorii și ansambluri 
hoteliere de mari dimensiuni, instituții și servicii publice (primărie, biserică) etc. 

SIR 4.2.  

- principalele tipuri de clădiri / construcții amplasate în SIR 4.2.: Pavilionul de Băi reci, 
terase cu caracter provizoriu / sezonier, restaurante etc. 

f. forma şi aspectul clădirilor  

SIR 2.1., SIR 2.2, SIR 2.4., SIR 4.1  

- se vor conserva obligatoriu forma şi aspectul clădirilor (interioară şi exterioară) definite de 
structura, volumul, stilul, modul de construire, materialele, culoarea şi decoraţia lor în cazul 
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imobilelor monument istoric, cu grad mare și mediu de protecție. Se impune conservarea 
materialelor originare. Acolo unde nu este posibilă păstrarea materialelor originare, acestea 
se vor înlocui cu acelaşi tip de materiale, culoare, textură. 

- se păstrează forma și aspectul clădirilor cu grad mic de protecție; se vor conserva 
materialele originare acolo unde este posibil (lemn, cărămidă, piatră, materiale ceramice 
etc), în caz contrat se vor înlocui cu unele cu caracterstici identice 

- în cazul tuturor imobilelor protejate se impune revenirea la imaginea şi tipul de materiale 
originare, acolo unde s-au realizat intervenţii care au alterat arhitectura clădirii / constucţiei / 
monumentelor memoriale / funerare / amenajărilor.  

- în cazul clădirilor fără grad de protecție și a clădirilor noi, alegerea formei și aspectului va fi 
în acord cu funcțiunea acestora 

- volumele nou edificate / extinderile construcțiilor existente şi supraetajările nu vor obtura 
vizibilitatea către monumentul istoric / imobilul cu grad mare de protecție (propus pentru 
clasarea în LMI);  

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară clădirile protejate; 
aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

- construcţiile noi sau care înlocuiesc alte construcţii anexă existente în imobile protejate vor 
pune în valoare construcţiile cu grade de protecție; 

- învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, carton bituminat, ş.a.) se vor înlocui cu 
materialele specifice zonei: olane, ţiglă ceramică, tablă fălțuită.  

- acoperişurile se vor construi în șarpantă (cu două/patru ape) cu pante mici, specifice 
orașului, sau în terasă. 

- la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau 
piatră, fundaţie de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi 
construcţiile/ amenajările cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

- este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor 
exteriori, inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla 
metalică şi membranele bituminoase; culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru 
intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, 
albastru închis, verde. 

- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi 
culorile naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele 
decorative și la tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, 
uneori gri. Pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate 
care pătrund în textura lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor 
păstra culorile naturale ale materialelor folosite – olane, ţiglă.  

SIR 4.2.  

- clădirile vor avea un aspect cât mai neutru, cu linii simple, pentru a se înscrie cât mai 
natural în peisajul falezei și pentru a nu concura cu imaginea lacului. 

g. împrejmuiri 

- se impune restaurarea și conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor 
protejate: monument istoric și a celor cu grad mare, mediu și mic de protecție. 

- pentru imobilele fără grade de protecție se va propune formula consacrată în arhitectura 
tradiţională locală: gard cu soclu din piatră / zidărie de cca 60cm înălţime şi panouri din fier 
forjat, panouri metalice cu modele simple sau uluci din lemn; împrejmuirea către domeniul 
public va fi joasă, cu înălţimea cuprinsă între de 1,5 m şi 1,8m, transparentă. 

- se interzic gardurile opace, din zidărie, panouri metalice cu modele încărcate şi tablă 
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vopsită, precum şi folosirea suprafeţelor de policarbonat, p.v.c. sau sticlă armată. 

SIR 4.2.  

- este interzisă împrejmuirea terenurilor amplasate în SIR 4.2.; în cazuri excepționale în care 
este necesară împrejmuirea unor anumite construcții (ex.: rețele de utilitate publică etc.), se 
va recurge la variante cât mai neutre (plasă de sârmă dublată de vegetație). 

h. spații libere / plantate  

- în incinta imobilelor monument istoric și a celor cu grad mare de protecție sunt permise 
amenajări de spaţii plantate / libere care să pună în valoare clădirea principală / construcţia 
principală / monumentele funerare sau memoriale, anexele şi amenajările;   

- este obligatorie conservarea și punerea în valoare a spațiilor publice identificate ca 
valoroase  (Piața Republicii, trama stradală proiectată, Faleza, Valea Techirghiol, plantații 
de aliniament, grădini din incinte publice ș.a.) - marcate în Planșele 3.1. Evaluarea fondului 
construit din orașul Techirghiol și 4.1. Propuneri, recomandări și Zone Construite Protejate 
în orașul Techirghiol);  

- intervenţiile asupra spaţiilor urbane vor avea în vedere păstrarea şi îmbunătăţirea relaţiei 
directe între zonele istorice construite şi cadrul natural, în special relația cu lacul 
Techirghiol; 

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie 
grupări de vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini / faleză, care se va face cu 
respectarea esenţelor şi a gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta 
plantaţia se vor face numai pe baza unor proiecte de specialitate care urmează procedura 
de avizare reglementată de Ministerul Culturii. 

i. utilizarea specifică 

- este obligatorie păstrarea utilizării istorice a imobilelor protejate (monumente istorice, grad 
mare, grad mediu, grad mic de protecție) 

- este obligatorie conservarea funcţiunilor istorice ale ZCP I [funcțiuni de tip central specifice 
unei stațiuni balneoclimaterice]. Noile funcţiuni şi activităţi trebuie să fie compatibile cu 
caracterul istoric al ZCP I., respectiv cu caracterul clădirilor din interiorul acesteia. 
Adaptarea acestor zone la viaţa contemporană, inclusiv în ceea ce priveşte infrastructura şi 
utilităţile trebuie să ţină cont de caracterul istoric al ZCP I. Funcțiuni permise în ZCP I.: zonă 
instituții publice și servicii de interes general; zonă funcțiuni cu caracter balnear, turism; 
zonă funcțiuni culturale; spații plantate, agrement; zonă pentru locuințe și funcțiuni 
complementare.  

 

PROPUNERI PENTRU R.L.U. ZCP II – CIMITIRUL MUSULMAN 

Pentru definirea cu exactitate a caracteristicilor Zonei Construite Protejate II. Cimitirul musulman 
şi pentru detalierea subdiviziunilor acesteia, respectiv Subzonelor Istorice de Referinţă (S.I.R.), 
este obligatorie elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal – ZCP II. Cimitirul musulman, întocmit în 
conformitate cu Metodologia specifică aprobată prin OMTCT nr. 562/2003 şi publicată în 
„Monitorul Oficial” în februarie 2004. P.U.Z. Zone Construite Protejate va conține reglementări 
detaliate, adaptate fiecărei subzone. 

Până la clasarea în L.M.I. a Cimitirului musulman (propunere a prezentului studiu) și elaborarea 
P.U.Z. Z.C.P., pentru protejarea imobilului împreună cu zona sa de protecție propusă, care 
împreună formează ZCP II – Cimitirul musulman, oraș Techirghiol, se stabilesc următoarele 
prevederi, care vor fi introduse în Regulamentul Local de Urbanism al P.U.G.: 

- În ZCP II autorizarea/desfiinţarea se va face pe baza şi în conformitate cu avizul Ministerului 
Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța.  
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- este obligatorie fundamentarea intervențiilor asupra imobilului cu grad mare de protecție, 
propus pentru clasarea în LMI, prin studii de specialiate (raport de cercetare arheologică, studii 
istorico-arhitecturale și urbanistice întocmite de specialiști atestați de Ministerul Culturii) 

- orice derogare de la prevederile prezentului regulament este permisă în condițiile prevăzute de 
legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural și/sau urbanistic întocmit de specialist 
atestat de Ministerul Culturii. 

În cadrul ZCP II există următoarele categorii de imobile protejate: 

- 1 imobil cu grad mare de protecție (propus spre clasare în LMI) – Cimitirul musulman 

Intervenții admise în ZCP II.: 

Categoriile generale47 de intervenţii admisibile în ZCP II.: 

- intervenţii care conservă, restaurează şi pun în valoare imobilul propus spre clasare în LMI 
(monumentele funerare, construcţiile şi amenajările, plantațiile), cu condiţia respectării 
legislaţiei în vigoare privind protejarea monumentelor istorice şi zonele construite protejate; 

- în imobilul propus spre clasare (Cimitirul musulman) sunt permise numai activitățile specifice 
funcțiunii de cult; este interzisă schimbarea funcțiunii istorice; se admit funcțiuni de tip cultural 
în proporție de maximum 10% din suprafața imobilului 

- este interzisă desființarea elementelor componente ale imobilului cu grad mare de protecție 
(monumentele funerare, construcţiile şi amenajările, plantațiile); 

- punerea în valoare a imobilului cu grad mare de protecție prin protejarea imaginii cimitirului și 
prin reglementarea construirii în zona de protecție 

- este permisă edificarea de volume noi în incinta cimitirului musulman numai în condițiile 
prevăzute de legislație și justificată printr-un studiu istorico-arhitectural, urbanistic, de 
vizibilitate, gabarit și amplasament întocmit de specialist/expert atestat de Ministerul 
Culturiiîmbunătăţirea imaginii fondului construit al ZCP II.; 

- asanarea construcţiilor parazitare care alterează imaginea ZCP II.: 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi 
mărimea lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

- este obligatorie elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală în Z.C.P. cu 
respectarea Legii nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de 
publicitate (delimitarea zonelor de publicitate restrânsă și amplasare a mijloacelor de 
publicitate) 

Indiferent de tipul intervenţiei solicitate, modificările elementelor determinante ale 
ţesutului urban ale ZCP II. sunt admise cu următoarele condiții:  

a. trama stradală (se aplică la nivelul fragmentelor din următoarele SIR: 1.1., 3, 4.4., 5.1., 5.2) 

- sunt posibile intervențiile supra tramei stradale cu condiția păstrării nealterate a incintei 
imobilului cu grad mare de protecție – cimitirul musulman și cu obligativitatea obținerii avizului 
Ministerului Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța.  

b. parcelarul (se aplică la nivelul fragmentelor din următoarele SIR: 1.1., 3, 4.4., 5.1., 5.2) 

- este interzisă modificarea parcelei cimitirului musulman – imobil cu grad mare de protecție 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există 
oportunitate în acest sens, acțiune fundamentată printr-un studiu de urbanism istoric elaborat 
de un specialist/expert MC 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

 
47 Tipurile de intervenții asupra elementelor componente ale Z.C.P. vor fi clasificate diferit: imobilul propus pentru clasare în LMI și imobilele 
amplasate în zona sa de protecție  
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- se admit modificări de parcelar în cazul imobilelor fără grad de protecție, cu condiția de a nu se 
comasa sau diviza un număr mai mare de 2 parcele, care să schimbe caracterul țesutului 
istoric. Pentru aceste situații, suprafața minimă a unei parcele nou-create va fi de: 

 500 mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni izolate pe lot48*; 
se va lua în considerare parcela medie de 1000-1500 mp pentru locuințe 

 2000 mp pentru activități economice.   

Orice altă operațiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a unui număr mai mare de 2 
parcele se va putea face numai pe baza PUZ ZCP inițiat de Orașul Techirghiol și elaborat pe 
SIR din care fac parte parcelele. 

c. regim de înălţime, POT, CUT,  suprafață corp de clădire (se aplică la nivelul fragmentelor 
din următoarele SIR: 1.1., 3, 4.4., 5.1., 5.2) 

- este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - 
reprezentând insula și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant 
reprezintă regimul de înălțime al majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și 
insula în care se realizează intervenția. 

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu 
valoare locală de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: 
volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

- Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

Cimitir (imobil propus spre clasare): 

H maxim = P (5 m la cornișă / atic), POT maxim = 0.1%, CUT maxim = 0.01 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  100mp  

Locuințe individuale / case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni și activități 
economice (mici ateliere de producție, de depozitare și servicii):  

H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic), POT maxim = 35%, CUT maxim = 0.7 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

Activități economice (mici ateliere de producție, de depozitare și servicii) 

H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic), POT maxim = 30%, CUT maxim = 0.6 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  500mp 

d. modul de amplasare a construcţiilor pe parcelă (se aplică la nivelul fragmentelor din 
următoarele SIR: 1.1., 3, 4.4., 5.1., 5.2) 

- se va păstra modul de amplasare a construcțiilor pe parcelă, în regim izolat sau cuplat, 
construirea în regim înșiruit, nefiind specifică SIR incluse în ZCP II. 

- clădirea principală poate fi amplasată cu o retragere de 3m sau 5m de la aliniament, 
conform specificului funcțional și al alinierii străzii; clădirile anexe vor fi subordonate clădirii 
principale, amplasându-se separat de zona de reprezentare a clădirii principale, mai precis 
în zona din spate a parcelei 

- se vor conserva spațiile plantate și grădinile locuințelor 

e. tipologia clădirilor (se aplică la nivelul fragmentelor din următoarele SIR: 1.1., 3, 4.4., 5.1., 
5.2) 

- principalele tipuri de clădiri din ZCP II sunt: locuințe individuale, clădiri destinate comerțului / 

 
48 * S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță); S amprentă pe teren / corp de clădire 
= maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 
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serviciilor, activități economice de producție și depozitare cu regim mic de înălțime (P, P+M, 
P+1) 

f. forma şi aspectul clădirilor  

- în cazul clădirilor fără grad de protecție și a clădirilor noi, alegerea formei și aspectului va fi 
în acord cu funcțiunea acestora 

- clădirile noi vor fi amplasate cu latura scurtă către stradă;  

- acoperişurile se vor construi în șarpantă (patru ape sau două ape – activități economice) cu 
pante mici, specifice orașului, sau în terasă; învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, 
carton bituminat, ş.a.) se vor înlocui cu materialele specifice zonei: olane, ţiglă ceramică, 
tablă fălțuită.  

- la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau 
piatră, fundaţie de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi 
construcţiile/ amenajările cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

- este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra, cu materiale ceramice sau materiale 
metalice reflectorizante a pereţilor exteriori, inclusiv a soclului; materialele care conţin 
azbest, materialele din poliesteri, ţigla metalică şi membranele bituminoase; culorile tari, 
puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor 
caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, albastru închis, verde. 

- finisajele exterioare vor fi în culori deschise / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi 
culorile naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele 
decorative și la tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, 
uneori gri. Pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate 
care pătrund în textura lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor 
păstra culorile naturale ale materialelor folosite – olane, ţiglă.  

j. împrejmuiri 

-  se impune restaurarea și conservarea împrejmuirii istorice a cimitirului musulman – imobil 
cu grad mare de protecție. 

- pentru imobilele fără grad de protecție se va propune formula consacrată în arhitectura 
tradiţională locală: gard cu soclu din piatră / zidărie de cca 60cm înălţime şi panouri din fier 
forjat, panouri metalice cu modele simple sau uluci din lemn; împrejmuirea către domeniul 
public va fi joasă, cu înălţimea cuprinsă între de 1,5 m şi 1,8m, transparentă. 

- se interzic gardurile opace, din zidărie, panouri metalice cu modele încărcate şi tablă 
vopsită, precum şi folosirea suprafeţelor de policarbonat, p.v.c. sau sticlă armată. 

k. spații libere / plantate  

- sunt interzise culturile agricole pe parcela istorică a cimitirului musulman 

- în incinta cimitirului musulman, imobil cu grad mare de protecție, se impun amenajări de 
spaţii plantate / libere care să pună în valoare monumentele funerare și împrejmuirea, 
acțiune care trebuie să facă obiectul unui proiect dedicat;   

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, plantaţie de aliniament, care se va 
face cu respectarea esenţelor şi a gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot 
afecta plantaţia se vor face numai pe baza unor proiecte de specialitate care urmează 
procedura de avizare reglementată de Ministerul Culturii. 

l. utilizarea specifică 

- se va conserva funcțiunea istorică a cimitirului musulman 

- sunt interzise activitățile economice de mari dimensiuni, activitățile poluante 
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IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL NECLASAT, NEINCLUSE ÎN 
ZCP (Construcţii cu valoare arhitecturală sau istorică protejate prin R.L.U. al 
documentaţiilor de urbanism (cf. Legii nr. 50, art. 3 alin.1(b)):  

În cadrul evaluării imobilelor din zona studiată au fost identificate și o serie de construcţii cu 
valoare arhitecturală sau istorică protejate prin R.L.U. al documentaţiilor de urbanism (cf. Legii nr. 
50, art. 3 alin.1(b)) neincluse în ZCP, care sunt protejate prin RLU aferent PUG: 

- 3 imobile cu grad mediu de protecție  

- 6 imobile cu grad mic de protecție 

Cele 9 imobile sunt amplasate pe teritoriile ZIR 1.1., 1.3, 2.3., 3. 

Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism al P.U.G.: 

- Autorizarea lucrărilor de construire şi/sau desfiinţare asupra construcţiilor cu valoare locală 
de patrimoniu construit cu grad mediu și mic de protecție şi pe parcelele pe care sunt 
amplasate acestea se va face pe baza prevederilor RLU înscrise în certificatul de urbanism. 
Proceduri de avizare/aprobare – vezi cap. 5.4. Proceduri de avizare/aprobare – elemente de 
R.L.U. 

- este obligatorie fundamentarea intervențiilor asupra imobilelor protejate prin studii de 
specialiate (studii istorico-arhitecturale și urbanistice întocmite de specialiști atestați de 
Ministerul Culturii) 

- orice derogare de la prevederile prezentului regulament este permisă în condițiile prevăzute 
de legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural și/sau urbanistic întocmit de 
specialist atestat de Ministerul Culturii. 

Intervenții admise:  

- este interzisă desființarea imobilelor grad mediu de protecție; 

- punerea în valoare a imobilelor identificate ca valori de patrimoniu local neclasat (grad mediu 
și grad mic de protecție),  prin protejarea imaginii şi a ţesutului urban în care sunt amplasate; 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi 
mărimea lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

Indiferent de tipul intervenţiei solicitate, modificările elementelor determinante ale 
ţesutului urban în cazul clădirilor izolate identificate ca valori de patrimoniu local neclasat 
sunt admise cu următoarele condiții:  

a. parcelarul  

ZIR 1.1., 1.3, 2.3., 3. 

- este interzisă modificarea parcelarului (deschiderea parcelei, raportului lungime/adâncime, 
suprafaţă) în cazul imobilelor protejate: cu grad mediu și mic de protecție, cu excepția 
situațiilor în care se reîntregește parcela istorică, acțiune fundamentată printr-un studiu de 
urbanism istoric elaborat de un specialist/expert MC. 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă 
există oportunitate în acest sens 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 
mp 

- se pot accepta modificări ale structurii parcelarului cu următoarele condiţii: conservarea 
modului istoric de ocupare a parcelei (izolat, cuplat); 

b. regim de înălţime, POT, CUT,  suprafață corp de clădire  

ZIR 1.1., 1.3, 2.3., 3. 

- se va menține înălţimea actuală a clădirilor principale. Sunt permise mansardări, acolo unde 
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înălţimea podului permite, în volumul existent, fără a modifica înălţimea clădirii şi forma 
acoperişului.  

- pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

- este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - 
reprezentând insula și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant reprezintă 
regimul de înălțime al majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și insula în care 
se realizează intervenția. 

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu 
valoare locală de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: 
volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

ZIR 1.1. 

Locuințe individuale și semicolective mici / case de vacanță 

- H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

Cimitir: 

- H maxim = P; POT maxim = 0.1%; CUT maxim = 0.01 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  100mp  

ZIR 1.3. 

Instituții și servicii: 

- H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic); POT maxim = 20%; CUT maxim = 0.4 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  600mp  

ZIR 2.3. 

Instituții și servicii 

H maxim = P+3 (13 m la cornișă / atic) 

ZIR 3. 

Instituții și servicii 

- H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic); POT maxim = 20%; CUT maxim = 0.4 

c. modul de amplasare a construcţiilor pe parcelă (izolat, cuplat) 

ZIR 1.1., 1.3, 2.3., 3. 

- este interzisă modificarea modului de amplasare a construcțiilor pe parcelă (preponderent 
în regim izolat) în cazul imobilelor protejate: cu grad mediu și mic de protecție 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de 
tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu 
retrageri mai mari de 5m de la aliniementul parcelei 

d. tipologia clădirilor: 

- nu se admite modificarea tipologiei clădirilor  

- principalele tipuri de clădiri din cu grad mediu și mic de protecție aflate în exteriorul ZCP 
sunt: vile parter cu elemente neoromânești, sanatorii/centre de recuperare de mari 
dimensiuni, instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie) etc. 

e. forma şi aspectul clădirilor  

- se vor conserva obligatoriu forma şi aspectul clădirilor (interioară şi exterioară) definite de 
structura, volumul, stilul, modul de construire, materialele, culoarea şi decoraţia lor în cazul 
imobilelor grad mediu de protecție. Se impune conservarea materialelor originare. Acolo 
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unde nu este posibilă păstrarea materialelor originare, acestea se vor înlocui cu acelaşi tip 
de materiale, culoare, textură. 

- se vor păstra forma și aspectul clădirilor cu grad mic de protecție; se vor conserva 
materialele originare acolo unde este posibil (lemn, cărămidă, piatră, materiale ceramice 
etc), în caz contrat se vor înlocui cu unele cu caracterstici identice 

- în cazul imobilelor protejate se impune revenirea la imaginea şi tipul de materiale originare, 
acolo unde s-au realizat intervenţii care au alterat arhitectura clădirii / constucţiei / 
monumentelor memoriale / funerare / amenajărilor.  

- volumele nou edificate / extinderile construcțiilor existente şi supraetajările nu vor obtura 
vizibilitatea către monumentul istoric / imobilul cu grad mare de protecție (propus pentru 
clasarea în LMI);  

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară clădirile protejate; 
aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

- construcţiile noi sau care înlocuiesc alte construcţii anexă existente în imobile protejate vor 
pune în valoare construcţiile cu grade de protecție; 

- învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, carton bituminat, ş.a.) se vor înlocui cu 
materialele specifice zonei: olane, ţiglă ceramică, tablă fălțuită.  

- acoperişurile se vor construi în șarpantă (cu două/patru ape) cu pante mici, specifice 
orașului, sau în terasă. 

- la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau 
piatră, fundaţie de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi 
construcţiile/ amenajările cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

- este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor 
exteriori, inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla 
metalică şi membranele bituminoase; culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru 
intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, 
albastru închis, verde. 

- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi 
culorile naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele 
decorative și la tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, 
uneori gri. Pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate 
care pătrund în textura lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor 
păstra culorile naturale ale materialelor folosite – olane, ţiglă.  

f. împrejmuiri 

- se impune restaurarea și conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor 
protejate: cu grad mediu și mic de protecție 

- În cazul în care se impune înlocuirea, se va aplica formula consacrată în arhitectura 
tradiţională locală: gard cu soclu din piatră / zidărie de cca 60cm înălţime şi panouri din fier 
forjat, panouri metalice cu modele simple sau uluci din lemn; împrejmuirea către domeniul 
public va fi joasă, cu înălţimea cuprinsă între de 1,5 m şi 1,8m, transparentă. 

- se interzic gardurile opace, din zidărie, panouri metalice cu modele încărcate şi tablă 
vopsită, precum şi folosirea suprafeţelor de policarbonat, p.v.c. sau sticlă armată. 

g. spații libere / plantate  

- este obligatorie conservarea și punerea în valoare a spațiilor publice identificate ca 
valoroase  (Piața Republicii, trama stradală proiectată, Faleza, Valea Techirghiol, plantații 
de aliniament, grădini din incinte publice ș.a.) - marcate în Planșele 3.1. Evaluarea fondului 
construit din orașul Techirghiol și 4.1. Propuneri, recomandări și Zone Construite Protejate 
în orașul Techirghiol);  
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- intervenţiile asupra spaţiilor urbane vor avea în vedere păstrarea şi îmbunătăţirea relaţiei 
directe între zonele istorice construite şi cadrul natural, în special relația cu lacul 
Techirghiol; 

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie 
grupări de vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini, care se va face cu respectarea 
esenţelor şi a gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta plantaţia se vor 
face numai pe baza unor proiecte de specialitate care urmează procedura de avizare 
reglementată de Ministerul Culturii. 

h. utilizarea specifică 

- este obligatorie păstrarea utilizării istorice a imobilelor protejate (grad mediu, grad mic de 
protecție) 

 

FONDUL CONSTRUIT NOU - RECOMANDĂRI ŞI ELEMENTE DE R.L.U ÎN VEDEREA 
PĂSTRARII SPECIFICULUI LOCAL 

Pentru terenurile reglementate prin documentații de urbanism (PUZ) aprobate și în vigoare la data 
începerii PUG, se vor respecta prevederile stabilite de acestea. 

a. Trama stradală 

ZIR 1.1. – se păstrează trama stradală specifică satului turcesc cu trasee sinuoase, cu lungimi 
mici, orientată pe mai multe direcții  

ZIR 1.2. – trama stradală va urmări preluarea traseelor și a profilelor stradale din proiectul de 
sistematizare 1933-1936 

ZIR 1.3. – se păstrează trama stradală regulată, cu străzi drepte și paralele, pe cele două direcții 
NV-SE și E-V, proiectată în planul de sistematizare 1933-1936  

ZIR 2.3. -  trama stradală va urmări preluarea traseelor și a profilelor stradale din proiectul de 
sistematizare 1933-1936 pentru rezolvarea problemelor de continuitate a traselor stradale și a 
profilelor - str. Enăchiță Văcărecu și str. Veniamin Costache 

ZIR 3 - se păstrează trama stradală regulată definitivată în anul 1938; modificările sau 
completările tramei stradale vor urmări planul de parcelare din anul 1924 (Planul completărei 
Satului Techirghiol) 

ZIR 5.1. – trama stradală propusă trebuie să se racordeze la trama stradală a țesutului existent cu 
care se învecinează și să asigure continuitatea traseelor și a profilelor 

ZIR 6.3. – se va menține obligatoriu un drum de acces, de curățare și întreținere a malului lacului  

b. Parcelar 

- Parcela existentă este parcela care este constituită pe teren la data aprobarii P.U.G. și 
R.L.U. 

- Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici și a celorlalte 
condiționări stabilite în prezentul studiu. 

- Parcela noua este parcela creata prin diviziunea unei parcele existente după data aprobării 
P.U.G. și R.L.U.  

- Pentru parcele noi, parcela este construibilă dacă respectă următoarele condiții: 

ZIR 1.1., ZIR 1.2., ZIR 1.3., ZIR 2.3., ZIR 3, ZIR 5.1.:  

- Suprafața minimă a parcelei construibile pentru locuințe individuale este de 500 mp.  

- ZIR 1.3., ZIR 2.3., ZIR 3.: raportul laturilor va fi de 1/2 sau 1/3 pentru clădiri izolate sau 
cuplate. 

ZIR 1.1. – se va păstra aspectul organic al țesutului urban existent, cu parcele neregulate;  
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ZIR 1.2. – este interzisă divizarea parcelelor în loturi mici cu acces dintr-o singură circulație de tip 
fundătură sau servitute de trecere, fiind specifică ocuparea perimetrală a insulelor urbane cu 
păstrarea liberă a zonei de grădini a parcelelor. 

ZIR 1.3. – se va păstra aspectul regulat al parcelarului rezultat în urma sistematizării din 1933-
1936 

ZIR 2.3. -  se vor urmări forma și suprafața parcelelor din planul de sistematizare inițial (1933-
1936) pentru coerența țesutului urban;  

ZIR 3 - modificările sau completările parcelarului vor urmări planul de parcelare din anul 1924 
(Planul completărei Satului Techirghiol);  

ZIR 4.2. – este interzisă parcelarea terenului inclus în ZIR 4.2., acesta fiind destinat funcțiunilor și 
amenajărilor specifice contactului cu apa (faleză, parc, loisir, activități balneare, plajă) 

c. regim de înălţime, POT, CUT  suprafață corp de clădire  

ZIR 1.1., ZIR 1.2., ZIR 1.3, ZIR 2.3., ZIR 3, 4.2.:  

- Sunt interzise activitățile comerciale (terțiare) cu caracter extraurban cu o suprafață construită 
desfășurată mai mare de 600 mp: Supermagazin (supermarket, hipermarket); Mall, Centru 
comercial; Piață de vechituri, obor; Depozitare, distribuție și desfacere produse comerciale; 
Comerț engros; Showroom auto, moto, alte produse; Spații pentru târguri și expoziții; 
Autoservice, spălătorie auto; Stație de combustibili; Servicii, alimentație publică; Centru de 
cercetare și  formare profesională; Incubator de afaceri; Sediu de birouri; Sediu de firmă sau 
companie; Parc de activități 

- Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

ZIR 1.1., ZIR 1.2., ZIR 1.3, ZIR 2.3., ZIR 3., ZIR 5.1  - Locuințe individuale și semicolective mici / 
case de vacanță 

- H maxim = P+1 (8 m la cornișă / atic), POT maxim = 40%, CUT maxim = 0.8 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

ZIR 2.3. - Instituții și servicii 

- H maxim = P+3* (13 m la cornișă / atic);  *Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul 
maxim de înălțime este de P+1 (8 m la cornișă / atic), POT maxim = 25%, CUT maxim = 1 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  600mp  

ZIR 4.2. 

- H maxim = P (5 m la cornișă / atic), POT = 10%, CUT = 0.1 

În ZIR 4.2. este interzisă construirea de locuințe și vile turistice. 

- POT și CUT – Este obligatorie păstrarea unei densități foarte mici în ZIR 4.2., specifice 
parcurilor, zonelor de loisir – orice intervenție nouă trebuie fundamentată prin studii de 
specialitate făcute pe întreg teritoriul ocupat de ZIR 4.2. 

d. modul de amplasare a construcţiilor pe parcelă (izolat, cuplat, înșiruit) 

ZIR 1.1., ZIR 1.2., ZIR 1.3, ZIR 2.3., ZIR 3., ZIR 5.1  - clădirile de locuit se vor amplasa în zona 
din față a parcelei, în regim izolat, cuplat sau înșiruit 

ZIR 5.1. și 4.2. - pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, 
complexe, unități de tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar 
sau izolat cu retrageri mai mari de 5m de la aliniamentul parcelei 

a. forma și aspectul clădirilor 

- aspectul exterior al clădirilor trebuie să exprime funcţiunea şi să se înscrie în caracterul 
general tradiţional al orașului stațiune balneară şi al subzonei  istorico – geografice din care 
face parte. 
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- locuințele  pot avea cerdac sau terasă deschisă / portic sau cursivă pe una sau doua dintre 
faţade, pe intreaga fatada sau pe un fragment al acesteia 

- panta acoperişului va fi de maxim 30-45 grade în funcţie de tipul acoperişului (patru ape) şi al 
învelitorii (olane, ţiglă ceramică), pentru adaptarea la condiţiile climatice specifice zonei; se 
interzic acoperişurile cu: pantă accentuată, rupere / schimbare de pantă – specifice zonelor 
montane. Sunt permise acoperișurile în terasă. 

- suprafaţa vitrată a clădirilor noi nu va depăşi 50% din suprafaţa unei faţade, pentru a se 
păstra raportul plin-gol din arhitectura tradiţională, în favoarea plinului. Se interzice utilizarea 
de pereţi cortină. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor 
exteriori, inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla 
metalică şi membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum şi baluştrii din beton 
sau piatră; se interzic construcţiile cu faţade din lemn, având aspect montan; culorile tari, 
puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor 
caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, albastru închis, verde;  

- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%.  Se vor folosi 
culorile naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative 
și la tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. 
Pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund 
în textura lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile 
naturale ale materialelor folosite – olane, ţiglă.  

- se interzice dispunerea antenelor TV satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi 
dispunerea vizibilă a cablurilor CATV 

Construcţiile publice şi construcţiile sacre 

- se impune păstrarea edificiilor existente marcate ca valoroase, prin lucrări de reabilitare sau 
restaurare. 

- edificii religioase din Dobrogea trebuie să ţină cont de tradiţiile locale şi de particularităţile de 
cult ale religiei cărora li se adresează.  

- pentru realizarea unor edificii religioase noi se vor folosi materiale naturale durabile 
(cărămidă, piatră,), culorile proprii materialelor sau culori naturale (tencuieli de var stins). Se 
va încuraja arhitectura de zid, cu caracter de permanenţă şi se va îngădui păstrarea tradiţiei 
turlelor de tablă zincată. Se poate explora potenţialul arhitecturii de lemn, dar va fi evitată 
arhitectura, mult prea efemeră, din pământ nears. 

- edificiile de cult vor avea o poziţie privilegiată în localitate - centrală, în relaţie cu spaţiul 
public cel mai frecventat al localităţii - şi o siluetă de natură să le permită a fi vizibile ca reper 
vertical al localităţilor respective.  

b. împrejmuiri 

- se impune conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor cu grad mediu 
și mic de protecție 

- împrejmuirea către domeniul public va fi joasă, cu înălţimea cuprinsă între de 1,5 m şi 1,8m, 
transparentă. 

- pentru gard se va propune formula consacrată în arhitectura tradiţională locală: gard cu soclu 
din piatră / zidărie de cca 60cm înălţime şi panouri din fier forjat, panouri metalice cu modele 
simple sau uluci din lemn.  

- se interzic gardurile opace, din zidărie, panouri metalice cu modele încărcate şi tablă vopsită, 
precum şi folosirea suprafeţelor de policarbonat, p.v.c. sau sticlă armată. 

- ZIR 4.2. - este interzisă împrejmuirea terenurilor amplasate în ZIR 4.2. În cazuri excepționale 
în care este necesară împrejmuirea unor anumite construcții (ex.: rețele de utilitate publică 
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etc.), se va recurge la variante cât mai neutre (plasă de sârmă dublată de vegetație). 

  

CORESPONDENȚA DINTRE U.T.R. ȘI Z.I.R/ S.I.R. STABILITE CONFORM STUDIU ISTORIC 
GENERAL 

 Tip UTR ZIR/ SIR Denumire zone istorice de 
referință 

UTR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 

UTR 1A    SIR 2.1. Parcelarea Hagi Pandele (Panteli) 

UTR 1B   SIR 2.2 Cartierul de vile bd. Eroilor, str. 
Oituz 

UTR 1C   SIR 2.4. Zona centrală comercială și 
cartierul Bis. Sf. Ilie 

UTR 1D   SIR 4.1. Sanatoriul balnear 

UTR 2 Zonă locuințe individuale 

UTR 2A  Zonă activități productive 
și depozitare 

ZIR 1.2. Vatra veche – zona de nord a Văii 
Techirghiol și cimitirul ortodox 

UTR 2B   ZIR 1.2. Vatra veche – zona de nord a Văii 
Techirghiol și cimitirul ortodox 

UTR 2C   ZIR 2.4. Zona centrală comercială și 
cartierul Bis. Sf. Ilie 

UTR 2D   ZIR 2.2 Cartierul de vile bd. Eroilor, str. 
Oituz 

UTR 2E   ZIR 4.4 Zone de locuințe individuale 
dezvoltate în perioada postbelică 

UTR 3  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 4 Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 5  Zonă turistică Eforie ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 6 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ servicii/ 
turism 

UTR 6 A   ZIR 1.3 Vatra veche sistematizată – zona 
de sud a Văii Techirghiol 

UTR 6B   ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 
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UTR 7 Zonă locuințe individuale 

UTR 7 A   ZIR 1.3 Vatra veche sistematizată – zona 
de sud a Văii Techirghiol 

UTR 7 B   ZIR 1.1 Vatra veche – zona de vest a Văii 
Techirghiol 

UTR 8  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 9  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 

ZIR 5.2 

Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

Terenuri libere în intravilan 

Zonă turism/ comerț/ 
servicii 

UTR 9 A  Zonă locuințe individuale ZIR 2.3 Extinderea parcelării Panteli (1917-
1924) 

UTR 10 Zonă agrement Faleză 

UTR 10 A   Zonă parc terapeutic SIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

Teren proprietate-cladire 
existenta 

Bd Dr VICTOR 
CLIMESCU nr 7-  
conform PUZ existent 

UTR 10 B  Zonă băi reci ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

UTR 10 C Zonă agrement/ sport SIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

Teren proprietate Centru 
SPA, FITNESS si 
RESTAURANT 

Bd. Dr VICTOR 
CLIMESCU nr 3-3° 
conform PUZ 

UTR 10D  Zonă Grădină Botanică ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

TERENURI 
PROPRIETATE 
retrocedate pe baza legilor 
speciale 

Str LACULUI nr 1 si str 
LACULUI nr 5- conform 
PUZ existent 

UTR 10 E Zonă agrement/ 
sport+plajă 

ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 
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UTR 10F  Zonă agrement, turism 
balnear 

ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

Teren proprietate Centru 
MULTIFUNCTIONAL de 
TURISM 
BALNEOFIZIOTERAPE
UTIC 

Bd. EFORIE 20- conform 
PUZ existent 

UTR 10G  Zonă neamenajată ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza 
Techirghiol 

UTR 11  Zonă turistică Grădina 
Botanică 

ZIR 5.1 

ZIR 5.2 

Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

Terenuri libere în intravilan 

UTR 12  Pol logistic- zonă activități 
productive/ depozitare și 
servicii 

ZIR 5.1 

ZIR 4.5 

Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

Activități economice - Zone 
industriale și agrozootehnice din 
perioada postbelică 

UTR 13 Zonă locuințe individuale 

UTR 13 A  ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 13B   ZIR 5.3  

URT 14 Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UR 14 A   ZIR 5.1 
Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 14B   ZIR 3 ATRA NOUĂ - COLONIȘTII – 
CARTIERUL AGRICOL 

UTR 14C   ZIR 4.4 Zone de locuințe individuale 
dezvoltate în perioada postbelică 

UTR 15 Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 16  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 17  Zonă locuințe individuale - 
Trup 3 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 
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UTR 18 Zonă locuințe individuale - 
Trup 2 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 19  Zonă locuințe individuale 
(fost Trup 4) 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 20  Zonă activități productive 
și depozitare (fost Trup 4) 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 21  Zonă locuințe individuale - 
Trup 4 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 22  Zonă locuințe individuale - 
Trup 7 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 23 Zonă locuințe individuale - 
Trup 6 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 24  Trup 9 ZIR 5.2 Terenuri libere în intravilan 

UTR 25 Pol urban secundar- zonă 
mixtă locuințe individuale 
și comerț/ servicii/ turism- 
PUZ EFORIE 1 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 26 Zonă locuințe și funcțiuni 
complementare-  PUZ 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 27  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 28  Zonă balneo- turistică ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 29  Trup 7 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 30 A Zonă comerț/ 
servicii/turism 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 30B  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 31 Zonă activități productive- 
PUZ EFORIE 2 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

UTR 32 ZCP II SIR 1.1 Vatra veche – zona de vest a Văii 
Techirghiol 

SIR 3 VATRA NOUĂ - COLONIȘTII – 
CARTIERUL AGRICOL 

SIR 4.4 Zone de locuințe individuale 
dezvoltate în perioada postbelică 
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SIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

SIR 5.2 Terenuri libere în intravilan 

G2  Gospodărie comunală- 
cimitire și clădiri anexă- 
ZONĂ PROTEJATĂ 

SIR 1.1 Vatra veche – zona de vest a Văii 
Techirghiol 

G1  Gospodărie comunală- 
cimitire și clădiri anexă 

ZIR 1.2 Vatra veche – zona de nord a Văii 
Techirghiol și cimitirul ortodox 

TDS/ IS Terenuri cu destinație 
specială 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de 
urbanism aprobate (P.U.Z.) 

 

PROCEDURI DE AVIZARE/APROBARE - ELEMENTE DE R.L.U.: 

I. Autorizarea construirii în zone protejate care cuprind patrimoniu arheologic 

Eliberarea autorizaţiei de construire sau pentru alte lucrări care privesc intervenţii în sol în 
zone protejate care cuprind patrimoniu arheologic trebuie să se facă doar cu avizul 
Ministerului Culturii / Direcţiei Județeane pentru Cultură Constanța, după caz. 
Condiționările privind obținerea avizului sunt prezentate în Studiul istoric-arheologic 
P.U.G. Oraș Techirghiol, județul Constanța, elaborat de Muzeul de Istorie Națională și 
Arheologie Constanța, autori: Constantin Băjenaru (arheolog expert), Cătălin Mircea 
Nopcea (arheolog). Radu Petcu (arheolog), 2018, parte componentă a S.I.G. 

II. Autorizarea construirii pentru imobilele monument istoric (patrimoniu construit) 

a. Documentaţiile de autorizare a construirii privind intervenţii asupra imobilelor monument 
istoric trebuie elaborate de specialişti şi/sau experţi atestaţi de Ministerul Culturii în 
domeniul „restaurare de arhitectură”. 

b. Conţinutul documentaţiilor de autorizare a construirii privind intervenţii asupra imobilelor 
monument istoric trebuie să cuprindă referiri complete şi propuneri privind componentele 
tehnice şi ştiinţifice (ex.: Studiu istoric şi de arhitectură, expertiză tehnică, informaţii privind 
regimul arheologic al amplasamentului, starea de conservare ş.a.). 

c. Autorizarea construirii pentru imobilele clasate în L.M.I. este posibilă în condiţiile 
respectării dispoziţiilor prezentului studiu şi ale R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este în 
competenţa Primăriei orașului Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela 
respectivă şi solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea Construirii 
(D.T.A.C.) a cel puţin următoarelor avize favorabile: 

  (i) Avizul D.J.C. Constanța (Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4) sau al 
M.C. – C.N.M.I., pentru imobilele monument istoric; avizul se eliberează pe baza 
Studiului istoric de fundamentare a intervenţiilor, elaborat de un specialist atestat 
în domeniul protecţiei patrimoniului construit; avizul D.J.C. Constanța va lua în 
considerare în mod obligatoriu concluziile cercetării arheologice preventive în 
imobil, efectuate şi avizate conform prevederilor legale specifice. 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. care 
respectă în totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la punctul 
2. 



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

399 
 

4.     Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai sus. 

d. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele monument istoric se face conform 
aceluiaşi flux administrativ. 

e. Orice lucrare de construire / desființare asupra unui imobil situat în zona de protecţie a 
unui monument istoric se va face cu avizul D.J.C. Constanța  - C.Z.M.I. nr. 4 (dacă 
monumentul istoric este încadrat în grupa valorică B), respectiv M.C. (Ministerul Culturii) – 
C.N.M.I. (dacă monumentul istoric este încadrat în grupa valorică A, cu punctul de vedere 
al C.Z.M.I. nr. 4). Avizul se eliberează pe baza Studiului istoric de fundamentare a 
intervenției în raport cu monumentul istoric, elaborat de un specialist atestat de Ministerul 
Culturii în domeniul protecţiei monumentelor istorice. În cazul lucrărilor de construire, se 
va elabora un studiu istorico-arhitectural și urbanistic de inserție urbană în raport cu 
monumentul istoric, elaborat de un specialist atestat de Ministerul Culturii în domeniul 
protecţiei monumentelor istorice. În prezent, pe raza orașului Techirghiol, sunt două 
monumente înscrise în LMI la cap. II Arhitectură și IV. Monumente memoriale și funerare. 

III. Autorizarea construirii pentru imobilele propuse pentru clasarea în L.M.I. prin 
prezentul studiu – GRAD MARE DE PROTECȚIE 

a. Conţinutul documentaţiilor de autorizare a construirii privind intervenţii asupra imobilelor 
propuse pentru clasare în LMI trebuie să cuprindă referiri complete şi propuneri privind 
componentele tehnice şi ştiinţifice (ex.: Studiu istoric şi de arhitectură, expertiză tehnică, 
informaţii privind regimul arheologic al amplasamentului, starea de conservare ş.a.). 

b. Autorizarea construirii pentru imobilele propuse pentru clasarea în L.M.I. este posibilă în 
condiţiile respectării dispoziţiilor prezentului studiu şi ale R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este 
în competenţa Primăriei orașului Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela 
respectivă şi solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea 
Construirii (D.T.A.C.) a cel puţin următoarelor avize favorabile: 

(i) Avizul D.J.C. Constanța (Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4) sau al 
M.C. – C.N.M.I., pentru imobilele propuse pentru clasarea în LMI; avizul se 
eliberează pe baza Studiului istoric de fundamentare a intervenţiilor, elaborat 
de un specialist atestat de Ministerul Culturii în domeniul protecţiei 
monumentelor istorice; 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. 
care respectă în totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la 
punctul 2. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai 
sus. 

c. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele propuse pentru clasarea în L.M.I. 
se face conform aceluiaşi flux administrativ. 

d. Orice lucrare de construire / desființare asupra unui imobil situat în zona de protecţie a 
imobilelor propuse pentru clasarea în L.M.I. se va face cu avizul D.J.C. Constanța  - 
C.Z.M.I. nr. 4 sau al M.C. – C.N.M.I.;. 

e. După clasarea în L.M.I. a imobilelor propuse prin prezentul studiu, li se vor aplica regulile 
de la pct. II; această condiționare se aplică și în cazul imobilelor situate în zona de 
protecție a imobilelor propuse pentru clasarea în L.M.I. 

IV. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local 
neclasat (construcții cu valoare arhitecturală sau istorică deosebită, cf. Legii nr. 50) - 
GRAD MEDIU DE PROTECȚIE 
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a. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat 
cu grad mediu de protecție este posibilă în condiţiile respectării dispoziţiilor prezentului 
studiu şi ale R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este în competenţa Primăriei orașului 
Techirghiol: 

 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela 
respectivă şi solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea Construirii 
(D.T.A.C.) a cel puţin următoarelor avize favorabile: 

(i) Avizul D.J.C. Constanța (Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4) sau al 
M.C. – C.N.M.I., pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local 
neclasat – grad mediu de protecție; avizul se eliberează pe baza Studiului 
istoric de fundamentare a intervenţiilor, elaborat de un specialist atestat de 
Ministerul Culturii în domeniul protecţiei monumentelor istorice; 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. care 
respectă în totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la punctul 
2. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai sus. 

b.   Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele identificate ca valori de 
patrimoniu local neclasat cu grad mediu de protecție se face conform aceluiaşi flux 
administrativ (menționat mai sus).  

V. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local 
neclasat (construcții cu valoare arhitecturală sau istorică deosebită, cf. Legii nr. 50) - 
GRAD MIC DE PROTECȚIE  

a. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat 
cu grad mic de protecție este posibilă în condiţiile respectării dispoziţiilor prezentului 
studiu şi ale R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este în competenţa Primăriei orașului 
Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela 
respectivă şi solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea 
Construirii (D.T.A.C.);  

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. 
care respectă în totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la 
punctul 2. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai 
sus. 

b. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele identificate ca valori de patrimoniu 
local neclasat cu grad mic de protecție se face conform aceluiaşi flux administrativ 
(menționat mai sus). 

VI. Autorizarea construirii / desființării în Zone Construite Protejate 

Pentru orice lucrare de intervenție în interiorul Zonelor Construite Protejate (asupra fondului 
construit, zonelor plantate, zonelor libere amenajate, căilor de comunicație etc.), altele decât 
cele de la pct. I-IV, în procesul de autorizare se va solicita obligatoriu avizul D.J.C. Constanța 
(Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4).  
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Situri	arheologice49	

Descoperiri arheologice menţionate în literatura ştiinţifică  

 - ISM II, 69 – inscripție descoperită la Techirghiol înainte de 1875, menționându-l pe T. Cominius 
Claudianus Hermaphilos, sofist și agonothet al comunității pontice Hexapolis (databilă în perioada 
lui Marcus Aurelius și Commodus).  

- ISM II, 183 – monument funerar descoperit în cimitirul musulman de la Techirghiol, astăzi în 
colecția Muzeului Louvre (menționat pentru prima oară de C. Allard), în memoria unui loci 
princeps, M. Atius Firmus și a soției sale Cocceia Iulia (datat la sfârșitul sec. I – începutul sec. II 
p.Chr.).  

- ISM II, 272 – inscripție funerară fragmentară, datată în sec. II-III p.Chr., găsită la Techirghiol în 
sec. XIX, publicată inițial de Gr. Tocilescu în 1884, astăzi în colecția MNA din București.  

- ISM II, 266 – inscripție funerară descoperită la Urluchioi la sfârșitul sec. XIX, menționând un 
personaj – Aurelius, fiul lui  Dalenus, fost militar în cohortele pretoriene, provenind din vicus 
Amlaidina, un sat aflat în apropiere, undeva pe litoralul pontic (datare sfârșitul sec. II – începutul 
sec. III p.Chr.).  

- ISM II, 283 – fragment de inscripție aparținând unui sarcofag, descoperită în cimitirul de la 
Urluchioi, care face parte din același monument cu un fragment încastrat în zidul bisericii din 
Tuzla; se datează la sfârșitul sec. II – începutul sec. III p.Chr.  

- ISM II, 339 – un fragment dintr-o inscripție funerară în versuri (sec. II-III p.Chr.), descoperită tot 
în cimitirul de la Urluchioi   

- Așezarea culturii Hamangia de la Techirghiol (Dealul Minerva) este cunoscută încă din anii 
1950, beneficiind și de săpăturile efectuate de Eugen Comșa, Doina Galbenu și Andrei Aricescu 
(Comșa et alii 1962; pentru ceramica descoperită cu acel prilej, vezi Voinea, Neagu 2006).      

- Pe același deal Minerva, Horia Slobozianu recuperează matriale arheologice importante care 
ilustrează locuirea din epoca romană (Slobozianu 1959, p. 741). Autorul precizează descoperirea 
unei cantități apreciabile de ceramică pe Bulevardul Eroilor, cu ocazia lucrărilor de canalizare 
efectuate pe o distanță de circa 300 m și în jurul clădirilor construite în partea de Nord a aceluiași 
bulevard.  

- De la Techirghiol provine un binecunoscut depozit de 28 de piese din bronz (celturi, seceri, 
mâner de sabie, lamă de sabie, fragmente de coif, turte), cu o greutate totală de 2,383 kg, se 
datează în faza Hallstatt A1 și aparținea probabil unui mic atelier; piesele provin din Transilvania, 
pe calea schimburilor intertribale (Aricescu 1970, p. 32-34 , 5859, fig. 9, 10).  

- În apropierea stadionului și în grădinile locuitorilor din zonă au fost culese fragmente ceramic 
preistorice și medieval timpurii, iar ”pe culmea terasei înalte din partea de sud a localității”, pe 
traseul canalului de irigație ce pornește din partea de SE a orașului, ”la locul unde acesta cotește 
spre sud”, s-au observat gropi de morminte (orientate E-V), probabil din perioada medievală 
timpurie (Boroneanț 1977, p. 321).  

- Același V. Boroneanț menționează descoperirea de fragmente ceramice romane la 2 km 
distanță de oraș, în zona carierei de piatră de pe malul lacului, iar la 1,5 km distanță spre Sud de 
carieră a fost găsită o unelată de silex din epipaleolitic (Boroneanț 1977, p. 321).   

- Cele mai consistente urme de locuire observate de V. Boroneanț sunt cele din zona Urluchioi, 
îndeosebi din zona sitului aflat la limita dntre teritoriile actuale ale UATTechirghiol și UAT 

 
49 Conform Studiu Isoric- Arheologic PUG Orașul Techirghiol, Muzeul de Istorie Națională și Arheologie Constanța, 
2018 
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Topraisar; este vorba de o întinsă așezare din epoca romană, situată pe ambii versanți ai unei văi 
largi care se varsă în fostul braț Urluchioi (mai aexact la Nord de fostul sat Urluchioi); în teren s-
au observant numeroase fragmente ceamice și resturi de construcții din piatră și cărămidă.  

- O serie de monede descoperite întâmplător pe teritoriul orașului (Vertan, Custurea 19951996, p. 
318-319: monede Constantin, Constans, Constantius II, Valens, donate de R. Diaconu și R. 
Frățilă; Custurea, Vertan, Talmațchi 1997, p. 382: monede de la Licinius, Constantin, Constans, 
Constantius II, Valens; Custurea, Vertan, Talmațchi 1998, p. 323: monedă de la Maximianus, anul 
296), provenind cel mai probabil din așezările romane din vatra localității și de pe malul lacului, 
ilustrează intensa circulație monetară din această perioadă. 

 
Situri arheologice conform Listei Monumentelor Istorice 2015 (cf. Anexa la Ordinul 
Ministrului Culturii nr. 2828/2015) orașul Techirghiol figurează cu următoarele poziții: 
 

1 – RAN 60543.01. Aşezarea Hamangia de la Techirghiol - "Dealul Minerva", pe malul lacului 
Techirghiol – așezare, epoca neolitică (cod LMI CT-I-s-B-02760). 

2 - RAN 60543.02. Situl arheologic de la Techirghiol. la 1,5 km V de fosta carieră Techirghiol – 
așezare paleolitic, epoca romană. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02761, cu două subramuri -  
așezare romană (cod LMI CT-I-m-B-02761.01) și aşezare din epipaleolitic (cod LMI CT-I-m-B-
02761.02). 

3 – RAN 60543.03. Situl arheologic de la Techirghiol, în jurul golfului Urluchioi – așezare și 
necropolă, Neolitic, LaTene, Elenistic, Roman. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02762 (situl 
arheologic de la Techirghiol, punct ”Urluchioi”), cu doua subramuri -  așezare romană (CT-I-m-B-
02762.01) și așezare neolitică (CT-I-m-B-02762.02). 

Pe lângă pozițiile menționate mai sus, în Repertoriul Arheologic Național orașul Techirghiol apare 
cu următoarele localizări: 

4 - 60543.04. Situl arheologic de la Techirghiol - "Dealul Urluchioi". La cca. 4 km sud-vest de oraş 
şi la 600 m nord-vest de malul Lacului Techirghiol, pe Valea Dereaua și pe pantele line sud-
vestice ale Dealului Urluchioi – așezare, neolitic, epoca romană.  

SIT 1 – TECHIRGHIOL – ”DEALUL MINERVA” (COD LMI CT-I-S-B-02760) (COD RAN 60543.01) 

 

   - Localizare: În intravilanul de Nord-Est al orașului, delimitat de malul lacului Techirghiol la Sud, 
strada Ion Țuculescu la SV, străzile Ecaterina Varga, Pictor Ion Andreescu, Eroilor și Munteniei 
la Nord. Resturile arheologice se concentrează în special pe străzile Alecu Russo, Alexandru 
Vlahuţă, Maior Gheorghe Şonţu, Minerva, Costache Negri, George Coşbuc, Bd. Eroilor (între str. 
Mărăşeşti şi Piaţa Republicii), Dr. Ion Tătăranu (între str. Mărăşeşti şi Piaţa Republicii), Ecaterina 
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Teodoroiu, Griviţei, Nicolae Titulescu, Pictor Ion Țuculescu, Negru Vodă, Ecaterina Varga (între 
str. Pictor Ion Ţuculescu şi str. Muncii), Muncii (între str. Dr. Ion Tătăranu şi Pictor Ion 
Andreescu), Colonel Mărculescu, Pictor Ion Andreescu, Mărăşeşti, Munteniei, Transilvaniei, 
Mărăşti, Oituz, Bd. Eforie.          

SIT 2 – TECHIRGHIOL NORD – LOCUIRE ROMANĂ 

 

- Localizare: la Vest de str. Răscoala din 1907 (DN 38), în zona fostelor grajduri ale IAS 
Techirghiol și în terenurile arabile de la Vest de acestea.         

Sit 3 – Techirghiol Vest – ”Cimitirul turcesc” – grup de tumuli 

 

- Localizare: în partea de Vest a orașului, în apropiere de drumul național DN 38 (str. Răscoala 
din 1907); cuprinde cea mai mare parte a cimitirului musulman, precum și proprietăți aflate pe 
străzile Gheorghe Șincai și Aprodu Purice.       

Sit 4 – Techirghiol Sud – ”Stadion” – locuire preistorică și medievală timpurie 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, în apropiere da stadion, dar și pe proprietățile învecinate, 
delimitat de Est de str. Traian, la Nord de Bd. Victoriei, la Vest de str. Emil Cioran, iar la Sud de 
terenurile intravilane aflate la Sud de strada Narciselor.      
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Sit 5 – Techirghiol Sud – necropolă tumulară și plană 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, intravilan și extravilan, pe pantele de Nord ale dealului 
cunpscut în Planul Director de Tragere sub toponimul Ormancic, imediat șla Sud de situl 4        

Sit 6 – Techirghiol SV – locuire antică și medievală 

 

  - Localizare: în zona de SV a orașului, într-un perimetru care cuprinde proprietăți aflate pe 
străzile Răscoala din 1907, Walter Mărăcineanu,  George Enescu, Plantelor, Samuil Micu și 
Pericle Macri, precum și la Sud de strada Pericle Macri.       

Sit 7 – Techirghiol Vest – așezare La Tene / elenistică 

 

   - Localizare: la marginea de Vest a orașului (circa 600 m NV de intersecția DN 38 – DJ 393), în 
zona fermelor de la Nord de drumul național DN 38 spre Movilița; la Sud este mărginită de un 
canal de irigații.       
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Sit 8 – Techirghiol SV - șanțuri de delimitare antice 

 

   - Localizare: în extravilanul de SV al orașului, la Sud de DN 38 și la Vest de intersecția dintre 
DN 38 și DJ 393, în vecinătatea necropolei tumulare (sit 9) și a așezării elenistice de la Nord (sit 
7).        

Sit 9 – Techirghiol SV – necropolă tumulară și plană 

 

- Localizare: la distanțe cuprinse între 1 și 2 km SV de oraș (intersecția DN 38 – DJ 393), 
majoritar la Sud de DN 38, în terenurile arabile traversate de canalul de irigații și de conducta 
Transgaz. 

Sit 10 – Techirghiol SV – locuire La Tene / elenistică 
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- Localizare: în terenul extravilan de la SV de oraș, la circa 1-1,5 km SV de intersecția dintre DN 
38 și DJ 393, imediat la Vest de drumul județean DJ 393, în vecinătatea marii necropole tumulare 
(sit 9). 

Sit 11 – Techirghiol SV – ”Movila Ormancic” – necropolă 

 

- Localizare: la marginea de SV a orașului (circa 1 km Sud de intersecția dintre DN 38 și DJ 393), 
la Est de DJ 393, în terenul extravilan din apropiere de centrul logistic Dedeman. 

Sit 12 – Techirghiol Vest – tumuli aplatizați 

 

  - Localizare: în extremitatea de Vest a teritoriului UAT Techirghiol, aproximativ 3 km distanță de 
oraș și la 1 km Nord de drumul național DN 38 spre Movilița.        

Sit 13 – Techirghiol Sud – tumul aplatizat 

 

  - Localizare: în terenul extravilan situat la aproximativ 1,7 km Sud de oraș, 1,5 km Est de DJ 
393 și 1 km Vest de malul lacului Techirghiol.        - Descoperiri: anomalie vizibilă pe imagini 
satelitare și ortofotoplanuri, care indică prezența unui tumul aplatizat.        - Cronologie: preistorie 
sau antichitate. 

Sit 14 – Techirghiol Sud – ”Carieră” – așezare romană, locuire preistorică (cod LMI 2015 
CT-I-s-B-02761)  (cod RAN 60543.02) 
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- Localizare: pe malul de Vest al lacului Techirghiol, la distanțe cuprinse între 500 m și 2,5 km 
Sud de oraș, în zona vechilor cariere de piatră și până în apropierea digului care separă lacul 
Techirghiol de balta Zarguzon.        

Sit 15 – Techirghiol Sud – ”Urluchioi Est” – așezare neolitică, locuire La Tene / elenistică, 
locuire romană (Cod LMI 2015 CT-I-s-B-02762) (Cod RAN 60543.03)  

 

 

- Localizare: la distanțe cuprinse între 2 și 3,5 km Sud de oraș, pe malul lacului Techirghiol, de o 
parte și de alta a unei văi situate între dealurile Urluchioi și Ormancic și pe pantele line ale 
acestora, până la limita cu UAT Topraisar; este traversat pe direcția N-S de drumul județean DJ 
393. 

Sit 16 – Techirghiol SV – ”Dealul Urluchioi” – necropolă tumulară 
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  - Localizare: în extremitatea de Sud a UAT Techirghiol, pe Dealul Urluchioi, la 2,5 km SV de 
oraș și la 350 m Vest de drumul județean DJ 393; situat între perimetrele siturilor 15 și 17.       

Sit 17 - Techirghiol SV / Movilița SE  (”Urluchioi”) - așezare romană, locuire neolitică, 
locuire La Tene / elenistică, locuire otomană  (Cod RAN: 60543.04)  

 

  - Localizare: limitele de Nord ale sitului se saflă la circa 2 km SV de orașul Techirghiol și la 2,5 
km SE de localitatea Movilița; limita de Sud este asigurată de valea Dereaua, iar către SE se 
întinde până la aproximativ 250 m distanță de malul bălții Zarguzon (lacul Techirghiol), pe 
pantele de Vest și de Sud ale Dealului Urluchioi. Este situat într-o vale largă care se întinde la 
Nord de valea Dereaua (între Dealurile Movilița și Urluchioi), la limita dintre UAT Topraisar și 
UAT Techirghiol.        

 

Perimetre situri arheologice pe raza U.A.T. Techirghiol 
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Coordonate STEREO 70 

Zone de protecție situri arheologice 
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DIRECŢII GENERALE DE REGLEMENTARE PENTRU ZONA CONSTRUITĂ PROTEJATĂ ȘI 
DE PROTECȚIE A MONUMENTELOR ISTORICE ȘI SITURILOR ARHEOLOGICE 

Intervenţiile de orice fel asupra monumentelor istorice de importanţa locală (B) se fac numai pe 
baza şi cu respectarea avizului emis de către Direcţia Judeţeană Constanta pentru Cultură şi 
Patrimoniul Cultural Naţional Constanta – Comisia zonala pentru Monumente; 

Intervenţiile asupra monumentelor istorice de importanţa naţională (A) se fac numai pe baza şi cu 
respectarea avizului emis de către Ministerul Culturii - Comisia nationala pentru Monumente  . 

Intervenţiile ce se efectuează asupra monumentelor istorice sunt: 

- toate lucrările de cercetare, conservare, construire, extindere, consolidare, restructurare, 
amenajări peisagistice şi de punere în valoare, care modifică substanţa sau aspectul 
monumentelor istorice; 

- executarea de mulaje de pe componente ale monumentelor istorice; 

- amplasarea definitivă sau temporară de împrejmuiri, construcţii de protecţie, piese de mobilier 
fix, de panouri publicitare, firme, sigle sau orice fel de însemne pe şi în monumente istorice; 

- schimbări ale funcţiunii sau destinaţiei monumentelor istorice, inclusiv schimbările temporare; 

- strămutarea monumentelor istorice; 

- amenajări de căi de acces, pietonale şi carosabile, utilităţi anexe, indicatoare, inclusiv în zonele 
de protecţie a monumentelor istorice; 
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- Autorizaţia de construire, autorizaţia de desfiinţare, precum şi autorizaţiile referitoare la 
intervenţiile menţionate mai sus se eliberează numai pe baza şi în conformitate cu avizul Direcţiei 
Judeţene Constanta pentru Cultură şi Patrimoniul Cultural Naţional Constanta şi /sau avizul 
Ministerului Culturii – dupa caz şi cu celelalte avize sau acorduri, potrivit dispoziţiilor legale în 
vigoare. 

 

Referitor la imobilele care nu sunt monumente istorice, dar care se află în zona protejată: 

- Intervenţiile care se efectuează asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se 
află în zone de protecţie a monumentelor istorice, precum şi construcţiile noi în zonele de 
protecţie a monumentelor istorice se autorizează numai daca siguranţa şi servitutea de vedere a 
monumentelor din apropiere nu sunt afectate şi daca se încadreaza în arhitectura specific locală , 
cu condiţia obţinerii avizului favorabil al Direcţiei Judeţene Constanta pentru Cultură şi Patrimoniul 
Cultural Naţional Constanta şi cu celelalte avize, potrivit dispoziţiilor legale în vigoare; 

- În baza STUDIULUI ISTORIC sunt marcate zonele de protecţie a monumentelor  istorice. 

- Intervenţiile care se efectuează asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se 
află în zone protejate, precum şi construcţiile noi în zonele protejate se autorizează direct în baza 
reglementărilor prevăzute în prezentul Regulament Local de Urbanism şi a prevederilor 
Regulamentului de Intervenţii în Zone Protejate. 

- În situatia în care, în timpul lucrărilor se descoperă vestigii arheologice, beneficiarul şi 
antreprenorul în mod solidar au obligaţia ca în cel mai scurt timp să aducă la cunostinţa Direcţiei 
Judeţene Constanta pentru Cultură  şi Patrimoniul Cultural Naţional Constanta şi a Muzeului de 
Istorie şi Arheologie a Judeţului Constanta, acest fapt. 

 

Interveniile în siturile arheologice reperate sau cu potenţial se vor face conform 
prevederilor Ordonanţei nr.43 din 30.01.2000 : 

În cazul zonelor cu potenţial arheologic cunoscut şi cercetat, regimul de protecţie este 
reglementat de legislaţia în vigoare privitoare la protejarea monumentelor istorice şi a bunurilor 
mobile care fac parte din patrimoniul cultural naţional; 

Zonele cu patrimoniu arheologic reperat, delimitate şi instituite conform legii, beneficiază de 
protecţia acordată zonelor protejate, precum şi de măsurile specifice de protecţie  prevăzute de 
respectiva ordonanţă; 

În cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidenţiat întâmplător (ca urmare a factorilor naturali 
sau a acţiunilor umane, altele decât cercetarea arheologică) se instituie, din momentul 
descoperirii de bunuri arheologice, în vederea cercetării şi stabilirii regimului de protejare, 
temporar, pentru o perioadă ce nu poate depăşi 12 luni, regimul de protecţie pentru bunurile 
arheologice şi zonele cu potenţial arheologic; 

În cazul zonelor cu potenţial arheologic este necesară o cercetare arheologică în vederea 
înregistrării şi valorificării ştiinţifice a acestora; 

Săpătura arheologică şi activităţile umane întreprinse asupra patrimoniului arheologic se 
efectuează numai pe baza şi în conformitate cu autorizaţia emisă de Ministerul Culturii, în 
condiţiile legii; 

Utilizarea detectoarelor de metale în situri arheologice, în zonele de interes arheologic prioritar şi 
în zonele cu patrimoniu arheologic reperat este permisă numai pe baza autorizării prealabile 
emise de Ministerul Culturii; 
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Până la descărcarea de sarcină arheologică terenul care face obiectul cercetării este protejat ca 
sit arheologic, conform legii; 

Autorizarea lucrărilor de construire sau desfiinţare din zonele cu patrimoniu arheologic reperat 
sau marcat pe planşele prezentului PUG se aprobă numai pe baza şi în conformitate cu avizul 
Ministerului Culturii. 

În cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidenţiat întâmplător, până la descărcarea de sarcină 
arheologică, autorizarea de construire se suspendă sau, după caz, primarul localităţii dispune 
întreruperea oricărei alte activităţi, în conformitate cu avizul serviciilor publice descentralizate ale 
Ministerului Culturii, şi se instituie regimul de supraveghere sau săpătură arheologică . 

Toate lucrările care urmează să efecteze solul din intravilanul orasului Techighiol (săpături pentru 
fundaţii, pentru şanţurile necesare amplasării de conducte sau de canale de irigaţii mai adînci de 
40 cm sau executare de gropi pentru plantare pomi sau viţă de vie) urmează să fie anunţate prin 
grija primăriei oras Techirghiol, Direcţia pentru Cultură şi Patrimoniu Cultural Naţional a jud. 
Constanta pentru a proceda, în funcţie de anvergura intervenţiei şi de locul aceteia. Aceste 
prevederi sunt valabile şi pentru lucrările similare cu cele enumerate anterior care urmează să se 
execute şi în extravilanul orasului Techirghiol pentru a se evita distrugerea unor situri arheologice 
de mare importanţă amplasate în teritoriul administrative al orasului.  

4.13.2		ZONE	DE	PROTECȚIE	ACVIFAUNISTICĂ	

Lacul TECHIRGHIOL, zona limitrofa a lacului, faleza si o parte din teritoriul administrativ din 
partea de sud a teritoriului administrativ precum si o zona din perimetrul intravilan al orasului in 
partea de est si sud, sint cuprinse in SITUL NATURA 2000 (perimetrul sitului este delimitat pe 
planul de incadrare in teritoriu) delimitat prin HG nr. 1284 din 24/10/2007, in anexa nr.1 - Lista 
ariilor de protectie speciala avifaunistica, lacul TECHIRGHIOL cu numar de cod ROSPA0061 - 
protectie 100% din suprafata. Scopul delimitarii acestei arii de protectie este asigurarea 
conservarii tipurilor de habitate naturale si a habitatelor speciilor pentru care au fost desemnate 
conform OUG 57/2007,anexele 2 si 3.  

Autorizarea executării construcţiilor de orice fel in zona SITULUI NATURA 2000, se va face 
numai in urma obtinerii acordurilor si avizelor AGENTIEI DE PROTECTIE A MEDIULUI si a 
tuturor institutiilor implicate in administrarea si protejarea ariilor de protectie speciala. 

4.13.3.	ZONE	TURISTICE	DE	AGREMENT‐	AMENAJĂRI	PLAJĂ	LAC‐	REGLEMENTĂRI	

Reglementarile generale pentru aceste zone sint instituite de Legea  apelor nr. 107/1996, Ordinul 
Ministrului Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 1204 /2010, legislatia specifica de mediu.  

Autorizarea lucrărilor de construire în interiorul acestor zone de protecţie se face numai pe baza 
avizelor institutiilor mai sus mentionate.  

Utilizarea plajelor in scop turistic se face de catre operatorii economici care au incheiat un 
contract de inchiriere cu Administratia Nationala “Apele Romane”, in conditiile legii, denumiti 
“operatori de plaja” si care detin autorizatie turistica pentru sectoarele de plaja pentru care au 
incheiat contractul de inchiriere. 

Autorizarea oricaror constructii de tipul debarcader, platforme,scari si rampe de acces, panouri de 
delimitare, etc., se vor face conform  avizelor Administratiei Nationala “Apele Romane” si Agentiei 
de Protecie a Mediului. 



PUG SI RLU ORAȘ TECHIRGHIOL, JUDEȚ CONSTANȚA, 2021 

418 
 

4.13.4		ZONE	DE	SIGURANȚĂ	ȘI	PROTECȚIE	SANITARĂ	

Autorizarea lucrărilor de construire în interiorul zonelor de protecţie delimitate conform Ordinului 
536/ 1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al 
populatiei se face numai pe baza şi în conformitate cu avizul Direcţiei de Sănătate Publică. 

Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea şi executarea construcţiilor de 
locuinţe sau de obiective de utilitate publică sau privată, pentru transformarea, extinderea sau 
schimbarea destinaţiei construcţiilor sau instalaţiilor, cât şi pentru PUZ-urile necesare conform 
Reglementărilor propuse. 

Se vor dimensiona şi institui perimetrele de protecţie hidro-geologică de protecţie şi zonele de 
protecţie sanitară (cu regim sever şi de restricţie) la sursele şi instalaţiile de alimentare cu apă 
potabilă în sistem centralizat existente şi propuse (foraje, rezervoare, aducţiuni, instalaţii de 
tratare, reţele de distribuţie) în conformitate cu HGR 930/2005; pentru fântânile publice care 
captează apa din stratul freatic, zona de protecţie sanitară va avea dimensiunile minime de 50 
metri în amonte şi 20 metri în aval, pe direcţia de curgere a apei subterane. 

Fosele septice vidanjabile şi impermeabilizate se vor amplasa la distanţele minime de 3m faţă de 
conductele reţelei de apă potabilă, 10m faţă de locuinţele vecine, 20-50m faţă de sursele locale 
de apă potabilă (fântâni, pompe de mână, izvoare captate etc.). 

Se vor asigura zone de protecţie sanitară între teritoriile protejate (zone de locuit, zonele de 
odihnă, zonele social-culturale etc.) şi întreprinderile agricole, agro-zootehnice şi industriale sau o 
serie de unităţi care pot polua factorii de mediu sau pot produce disconfort şi unele riscuri sanitare 
( cimitire, staţie de epurare etc.) în conformitate cu OMS 536/1997 publicat în MO 140/1997. 

Amplasarea zonelor destinate industriilor poluante se va face pe baza studiilor de impact de 
mediu, topografice, hidrometeorologice şi dispersie a poluanţilor, astfel încât aceştea să nu 
depăşească concentraţiile maxime admise prevăzute în normative în teritoriile protejate ( zonele 
de locuit, parcurile, rezervaţiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de odihnă şi recreere, 
instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile economice ale căror procese 
tehnologice necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

Zona de protecţie sanitară pentru staţia de epurare a localităţii va fi de minim 300m faţă de 
teritoriile protejate (zonele de locuit, parcurile, rezervaţiile naturale, zonele de interes 
balneoclimateric, de odihnă şi recreere, instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile 
economice ale căror procese tehnologice necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

Zona de protecţie sanitară pentru depozitele de deşeuri va fi de minim 1000m faţă de teritoriile 
protejate (zonele de locuit, parcurile, rezervaţiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de 
odihnă şi recreere, instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile economice ale căror 
procese tehnologice necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

Se interzice construirea în zonele de protecţie a surselor şi instalaţiilor de apă potabilă, a staţiilor 
de epurare, a conductelor de transport produse petroliere, gaze, linii de înaltă şi medie tensiune 
etc. 

Zona de protecţie la conducta de transport ţiţei este de 10m de o parte şi de alta a conductei, 
zonă în care se interzice „ efectuarea oricăror lucrări de construcţii şi montaj, chiar cu caracter 
provizoriu”. 

Zona de protecţie la conducta de transport gaze este de 20 m de o parte şi de alta a conductei, 
zonă în care se interzice „ efectuarea oricăror lucrări de construcţii şi montaj, chiar cu caracter 
provizoriu”. 

Se emit autorizaţii de construire în zonele de siguranţă a surselor şi instalaţiilor de apă potabilă, a 
staţiilor de epurare, a conductelor de transport produse petroliere, gaze, linii de înaltă şi medie 
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tensiune etc. condiţionat de obţinerea unui aviz favorabil emis de deţinătorul echipamentului 
tehnico-edilitar în cauză. 

Zona de siguranţă la conducta de transport gaze este de 100 m de o parte şi de alta a conductei, 
zonă în care autorizarea construcţiilor se poate face doar în baza unui aviz favorabil dat de 
deţinătorul conductei. 

Zona de siguranţă la liniile electrice coincide cu zona de protecţie 

Pentru depozitele de deşeuri se vor înainta proiectele întocmite conform OMS 117/2002, însoţite 
de studii de impact pentru sănătate şi mediu, studii geologice, hidrogeologice şi urbanistice, 
conform OMS 536/1997, art.8,10,11 şi 43. 

Pentru sistemul de canalizare-epurare documentaţia înaintată la DSP-Constanta spre avizare 
sanitară va fi însoţită de studiul de impact asupra sănătăţii populaţiei şi mediului înconjurător 
conform OMS 536/1997 art.28 

 

Autorizarea lucrărilor de construire în zona instalatiilor si echipamentelor electrice va avea in 
vedere:  

- Conform „Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente 
capacităţilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/09,03,2007 modificat şi completat cu Ordinul ANRE 
nr.49/29,11,2007) lăţimea zonei de protecţie şă de siguranţă a liniilor electrice aeriene este de : 
24m pentru LEA 20kV. 

- Pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protecţie este delimitată de conturul 
fundaţiei stîlpilor şi de protecţia la sol a platformei suspendate; pentru posturi de transformare, 
cabine de secţionare îngrădite, zona de protecţie este delimitată de îngrădire, pentru posturi de 
transformare, cabine secţionate îngrădite, zona de protecţie este delimitată de suprafaţa fundaţiei 
extinsă cu cîte 0,2 m pe fiecare latură; pentru posturi de transformare amplasate la sol, îngrădite, 
zona de siguranţă este extinsă în spaţiu delimitat la distanţa de 20 m de la limita zonei de 
protecţie. 

 

4. CONCLUZII	ȘI	MĂSURI	ÎN	CONTINUARE	

Prezenta documentaţie urmează a fi analizată şi avizată conform legislaţiei în vigoare şi apoi 
aprobată de Consiliul Local al orașului Techirghiol. 

Odată aprobat Planul Urbanistic General şi Regulamentul Local aferent capătă valoare 
juridică, oferind instrumentul de lucru necesar administraţiei locale şi judeţului Constanța ce vor 
urmări aplicarea lor. 

Stabilirea categoriilor de intervenţie şi a reglementărilor s-au realizat în baza analizei 
multicriteriale la nivelul cartierelor şi trupurilor componente privind: 

 Funcţiunea dominantă în zonă; 

 Configuraţia fondul construit existent şi a parcelarului propus; 

 Circulaţia şi echiparea edilitară; 

Faţă de posibilităţile de ocupare a resurselor de muncă în raport cu locurile de muncă existente 
şi posibil de realizat, datorită potenţialului de dezvoltare a activităţilor de servicii şi turistice, se 
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preconizează o creştere a interesul pentru dezvoltarea acestor activităţi (şi implicit a solicitărilor 
pentru terenuri destinate agro- turismului, comerţului şi serviciilor), precum şi a sectorului de 
locuinţe. 

Orașul îşi va păstra şi dezvolta în continuare profilul economic actual, diversificat, prin 
încurajarea dezvoltării activităţilor economice specifice acestuia, cu profil turistic, balnear şi 
activitati productive. Relansarea activităţii economice se poate realiza prin reactivarea și 
diversificarea unităţilor economice existente în turism precum şi stimularea investiţiilor în societăţi 
comerciale cu profil turistic- comerț/ servicii, promovarea activităţilor industriale nepoluante.  

Dezvoltarea serviciilor comerciale si turistice, atât către agenţii economici cât şi către populaţie 
trebuie să fie o prioritate în demersurile de stimulare a organismelor competente centrale şi 
locale, atât datorită lipsei acestora ca volum şi calitate necesară, cât şi datorită resurselor pe 
care le oferă prin crearea de locuri de muncă pentru populaţia orașului.  

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic General Oraș Techirghiol, se face conform 
Regulamentului Local aferent Planului Urbanistic General  care cuprinde : 

 Prescripţii şi reglementări generale la nivelul teritoriului cuprins în intravilanul propus al 
orasului ;  

 Prescripţii specifice la nivelul unităţilor teritoriale de referinţă. 

 

 

sef proiect, 

urb. A. Necsulescu (Popa) 



   

 

 

 
  
 

ANEXA 1 

DISTANŢELE MINIME DINTRE CONDUCTELE SUBTERANE DE  
GAZE  NATURALE  ŞI  DIFERITE INSTALAŢII, CONSTRUCŢII SAU OBSTACOLE 

Conform Normelor tehnice privind proiectarea, executarea şi exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE 2008 

Nr
.  

crt
. 

Instalaţia, construcţia sau obstacolul Distanţa minimă în smt 
de la conducta  

de gaze din PE de: 

Distanţa minimă în smt 
de la conducta  

de gaze din oţel de: 

pj pr pm pj pr pm 

1 Clădiri cu subsoluri sau aliniamente 
de terenuri susceptibile a fi 
construite 

1 1 2 2 2 3 

2 Clădiri fără subsoluri 0,5 0.5 1 1,5 1,5 2 

3 Canale pentru reţele termice, canale 
pentru instalaţii telefonice, 
televiziune etc. 

0,5 0,5 1 1,5 1,5 2 

4 Conducte de canalizare 1 1 1,5 1 1 1,5 

5 Conducte de apă, cabluri electrice 
de forţă, cabluri telefonice montate 
direct în sol, cabluri TV  sau 
căminele acestor instalaţii 

0,5 0,5 0,5 0,6 0,6 0,6 

6 Cămine pentru reţele termice, 
telefonice şi canalizare sau alte 
cămine subterane 

0,5 0,5 1 1 1 1 

7 Copaci 0,5 0,5 0,5 1,5 1,5 1,5 

8 Stâlpi 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

9 Linii de cale ferată, exclusiv cele din 
staţii, triaje şi incinte industriale: 

 În rambleu 

 În debleu, la nivelul terenului 

 

 

1,5* 

3,0** 

 

 

1,5* 

3,0** 

 

 

1,5* 

3,0** 

 

 

2* 

5,5** 

 

 

2* 

5,5** 

 

 

2* 

5,5** 

Notă: Distanţele exprimate în metri se măsoară în proiecţie orizontală între limitele exterioare ale 
conductelor şi construcţiile sau instalaţiile subterane. 
*) De la piciorul taluzului 
**) Din axul linei de cale ferată 
Conductele, fitingurile şi armăturile din PE se montează îngropat direct pământ, adâncimea 
minimă de montaj fiind de 0,9 m. 
Se interzice montarea reţelelor de gaze la un nivel inferior celui al bazei fundaţiilor clădirilor, pe 
trasee paralele cu acestea, până la distanţa de 2 m de la clădire. 
Se interzice montarea de conducte din oţel supraterane la mai puţin de 20 m de calea ferată 
electrificată şi/sau linii electrice aeriene (LEA) de joasă, medie sau înaltă tensiune. 



   

 

 

 
  
 

 

ANEXA  2 

DISTANŢELE DE SECURITATE INTRE STATII SAU POSTURI DE REGLARE SAU REGLARE 
– MASURARE SI DIFERITE CONSTRUCTII SAU INSTALATII 

Conform Normelor tehnice privind proiectarea, executarea şi exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE 2008 

 
Nr. 
crt. 

 
Destinaţia 

construcţiilor 
învecinate 

Distanţele de siguranţă smt, pentru staţii de capacitate: 
până la 6.000   sm3/ht 6.000 … 30.000 sm3/ht peste 30.000 sm3/ht 

Presiunea la intrare sbart 
< 2 2…6 > 6 < 2 2…6 > 6 < 6 > 6 

1. Clădiri industriale şi depozite de 
materiale combustibile 
- risc  foarte ridicat de incendiu , 
asociat pericolului de incendiu  
- rezistenţă redusă la foc  
- risc mediu sau redus     de 
incendiu 

 
 
 
7 
 

 
 
 

10 

 
 
 

12 

 
 
 

11 

 
 
 

13 

 
 
 

18 

 
 
 

22 

 
 
 

27 

7 10 15 12 15 20 25 30 

7* 10 12 10 12 15 20 25 
2. Instalaţii industriale în aer liber 

 
 
7 

 
10 

 
13 

 
11 

 
13 

 
18 

 
18 

 
27 

3. Clădiri civile (inclusiv cele 
administrative de pe teritoriul 
unităţilor industriale) 
- rezistenţă mare la foc 
 - rezistenţă mică la foc 

7* 10 12 10 12 15 20 25 
7 12 15 12 15 20 25 30 

4. Linii de cale ferată 
- curentă 
- de garaj 20 20 20 20 20 20 25 30 

20 20 20 20 20 20 20 25 
5. Marginea drumurilor carosabile 4** 5 8 4 6 10 6 10 
6. Linii electrice de înaltă tensiune 20 20 20 20 20 20 20 40 

*) Staţii de capacitate până la 1.000 m3 (şi presiune de intrare < 2 bar) se pot alipi de un perete al 
clădirii învecinate cu condiţia ca peretele clădirii să fie rezistent la explozie, să nu aibă goluri 
(ferestre, uşi) pe o lungime care depăşeşte cu 5 m limitele staţiei în ambele direcţii şi pe o înălţime 
de 3 m deasupra staţiei. 
**) Pentru posturile de reglare sau reglare – măsurare de capacitate până la 250 m3/h şi presiune 
de intrare < 2 bar, distanţa minimă este de 1,5 m. 

 



2

MUNICIPIUL MANGALIA

13

CONSTANTA

60482

4
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13

CONSTANTA

4

ALBESTI

13

CONSTANTA

60945

3

ORAS NEGRU VODA

13

CONSTANTA

62397

4
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13
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13
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13
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4
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62360
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13
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4

ALIMAN

13

CONSTANTA

61005

4
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13

CONSTANTA

62707

2

MUNICIPIUL MEDGIDIA

13

CONSTANTA
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1
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I  - PRESCRIPŢII GENERALE 

 

1. DOMENIU DE APLICARE 

1.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism este parte integrantă a Planului Urbanistic General al 
Orașului Tehirghiol. 

1.2. Regulamentul Local de Urbanism cuprinde şi detaliază prevederile referitoare la modul de 
utilizare a terenurilor şi de amplasare, dimensionare şi realizare a construcţiilor pe întreg teritoriul 
orașului Techirghiol, atât în intravilan, cât şi în extravilan.  

1.3. Acordarea dreptului de construire prin schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al 
terenului este condiţionată de asigurarea căilor de acces, a dotărilor publice şi echipamentelor 
tehnice necesare funcţionării coerente a zonei. 

1.4. Dreptul de construire poate fi condiţionat, justificat, de către autoritatea publică competentă, 
indiferent de alte prevederi ale prezentei documentaţii şi regulamentului local de urbanism aferent, 
precum şi în următoarele situaţii: 

a.  existenţa unui risc privind securitatea, sănătatea oamenilor sau neîndeplinirea condiţiilor de 
salubritate minimă, 

b.    prezenţa unor vestigii arheologice, 

c.    existenţa riscului de încălcare a normelor de protecţia mediului, 

d.  existenţa riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje 
valoroase, 

e.    existenţa riscurilor naturale de inundaţii sau alunecări de teren. 

1.5.  Modificarea prin P.U.Z. ale unei U.T.R. stabilite prin PUG va respecta prevderile legale în vigoare. 

1.6. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se face numai în condiţiile în care 
acestea nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificări 
ale Planului Urbanistic General şi implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai 
cu respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a   urmat-o documentaţia iniţială.  

1.7. Operaţiunile de dezmembrare terenuri în vederea parcelării acestora, pentru mai mult de trei 
parcele, se fac exclusiv în baza P.U.Z. care se avizează şi se aprobă în conformitate cu legislaţia în 
vigoare. 

1.8. Împărţirea teritoriului în unităţi teritoriale de referinţă (denumite în continuare UTR),  s-a făcut 
conform planşei de Reglementări şi a Planşei Unităţi Teritoriale de Referinţă - părţi integrante ale 
prezentei documentaţii.  

1.9. Definirea unei anumite unităţi teritoriale de referinţă este determinată de următorii parametri şi 
este constituită pe criterii urbanistice similare sau omogene: 

 relief şi peisaj cu caracteristici similare, 

 populaţie cu structura omogenă, 

 sistem parcelar şi mod de construire omogene, 

 folosinţe de aceeaşi natură a terenurilor şi construcţiilor, 
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 regim juridic al imobilelor similar, reglementări urbanistice omogene referitoare la destinaţia 
terenurilor şi la indicii urbanistici, 

 caracteristici functionale propuse, structura configurativ spatiala propusa, 

 populatia prognozată şi necesar funcţiuni în raport cu aceasta, dotări, 

 amplasare si configurare in raport cu strategia de dezvoltare spatiala a municipiului; 

1.10. Reglementările aferente Zonelor Construite Protejate stabilite prin prezentul PUG nu pot fi 
modificate prin planuri urbanistice zonale, cu excepția situației în care se elaborează PUZ- CP pentru 
întreaga Zonă Construită Protejată. 

1.11. Pentru amplsamentele unde au fost elaborate și aprobate Planuri Urbanistice Zonale, până la 
data expirării acestora, reglementările PUG sau PUZ aprobat nu pot fi modificate prin aprobarea altor 
Planuri Urbanistice Zonale, cu excepția situației în care acestea se elaborează pentru întreaga 
suprafața de studiu a Planului Urbanistic Zonal în vigoare. 

 

2. CORELĂRI CU ALTE DOCUMENTAŢII.  

2.1. Prezentul regulament preia prevederile planurilor urbanistice zonale aprobate prin hotărârea 
consiliului local al orașului, anterior intrării sale în vigoare, prevederile Planului Urbanistic General al 
orașului Techirghiol în vigoare şi acele prevederi din regulamentele anterioare ale căror efecte sunt 
imprimate în configuraţia cadrului construit actual al localităţilor şi care îşi păstrează şi în prezent 
valabilitatea. 

2.2. În cazul documentatiilor de urbanism P.U.Z./P.U.D. aprobate conform legislaţiei în vigoare şi în 
valabilitate la data intrării în vigoare a prezentului Regulament Local de Urbanism, se menţin 
reglementările acestora până la pierderea valabilităţii sau finalizarea lucrărilor pentru care aceste 
documentaţii au fost elaborate. 

 

3. CONDIŢII DE APLICARE. 

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de Urbanism, le 
detaliază şi le aplică în corelare cu condiţiile specifice de dezvoltare a orașului Techirghiol.  

3.2. În cazul operaţiunilor urbanistice importante ca arie, volum de construcţii şi complexitate a 
lucrărilor de infrastructură tehnică, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat sau modificat prin 
regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate şi aprobate conform legii.  

3.3. In cazul extinderii intravilanului pentru functiuni incompatibile cu caracterul urban (ferme 
agrozootehnice, zone constructii aferente echipamentelor tehnico-edilitare, terenuri cu destinatie 
speciala si zone de agrement cu caracter special si cerinte specifice de program, (exemplu: aquaparc, 
acvariu etc.) aceasta se poate realiza pe baza de P.U.Z. aprobat conform legii si fara ca functiunile 
propuse sa grefeze de servituti (zone de protectie sanitara, etc) zonele din intravilanul propus prin 
PUG.  

3.4. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise conform prevederilor legale în 
vigoare. 

 

4. CONDIŢII  DE  CONSTRUIBILITATE  ALE  PARCELELOR 
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4.1. Pentru a fi construibilă, o parcelă trebuie să îndeplinească următoarele condiţii minime de 
construibilitate, în funcţie de UTR-ul în care este incadrată, cu următoarele condiționări: 

 posibilitate de acces la drum public sau privat; 

 în tesut neconstituit, în cazul conversiei functionale în cadrul unor amplasamente existente în 
tesut constituit si în cazul operatiunilor de parcelare/dezmembrare este obligatorie configurarea 
parcelei cu latura scurta spre strada. 

4.2. Parcelele cu suprafaţa sub suprafața minimă aferentă fiecărui U.T.R., pot deveni construibile 
numai prin comasarea sau asocierea cu una din parcelele învecinate, in functie de natura UTR. 
Excepţie, construcţiile cu caracter provizoriu, cu respectarea reglementărilor. 

4.4. Este permisă divizarea unui lot în maximum trei parcele alăturate care să îndeplinească condiţiile 
de construibilitate stabilite prin R.G.U.; împărţirea lotului în 4 sau mai multe parcele distincte se va 
face în baza unui P.U.Z parcelare;  

4.5. În zona DN38 km 2+955- km 8+175 stînga/ dreapta se va impune prin avizul tehnic sau 
certificatul de urbanism, obținerea de către beneficiari a acordului prealabil al DRDP Constanța, 
privind amenajarea acceselor rutiere la durmul național și amplasarea obiectivelor în zona drumului 
național.  

 

 

5. DIVIZIUNEA TERENULUI ÎN ZONE, SUBZONE ŞI UNITĂŢI  TERITORIALE  DE  REFERINŢĂ.  

5.1. Împărţirea teritoriului în unităţi teritoriale de referinţă (denumite în continuare UTR),  s-a făcut 
conform planşei de Reglementări.  

5.2. Pentru toate unităţile teritoriale de referinţă se mai adaugă drept criteriu de diferenţiere a 
prevederilor regulamentului, situarea în interiorul sau în exteriorul zonei protejate/ zonei de 
protecție din considerente istorice şi arhitectural - urbanistice; 

5.3. Regulamentul este alcătuit pentru următoarele unităţi teritoriale de referinţă, zone și subzone 
funcționale: 

Număr UTR Denumire UTR/ Zonă/ subzonă funcțională 

UTR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 

UTR 2 Zonă locuințe individuale 

UTR 2A Zonă activități productive și servicii 

UTR 2B Zonă locuințe individuale 

UTR 2C Zonă locuințe individuale 

UTR 2D Zonă locuințe individuale 

UTR 2E Zonă locuințe individuale 

UTR 3 Zonă locuințe individuale 

UTR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

8

UTR 4 Zonă locuințe individuale 

UTR 5 Zonă turistică Eforie 

UTR 6 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ 
servicii/ turism 

UTR 7 Zonă locuințe individuale 

UTR 8 Zonă locuințe individuale 

UTR 9 Zonă locuințe individuale 

Zonă turism/ comerț/ servicii 

UTR 9A Zonă locuințe individuale 

UTR 10 Zonă agrement Faleză 

UTR 10A Zonă parc terapeutic 

UTR 10B Zonă băi reci 

UTR10C Zonă agrement/ sport 

UTR 10D Zonă Grădină Botanică 

UTR 10E Zonă agrement/ sport+plajă 

UTR 10F Zonă agrement, turism balnear 

UTR 10G Zonă neamenajată 

UTR 11 Zonă locuințe individuale 

UTR 12 Pol logistic- zonă activități productive/ depozitare și servicii 

UTR 13 Zonă locuințe individuale 

UTR 14 Zonă locuințe individuale 

UTR 15 Zonă locuințe individuale 

UTR 16 Zonă locuințe individuale 

UTR 17 Zonă locuințe individuale - Trup 3 

UTR 18 Zonă locuințe individuale - Trup 2 

UTR 19 Zonă locuințe individuale 
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UTR 20 Zonă activități productive și depozitare 

UTR 21 Zonă locuințe individuale - Trup 4 

UTR 22 Zonă locuințe individuale - Trup 5 

UTR 23 Zonă locuințe individuale - Trup 6 

UTR 24 Zonă locuințe individuale 

UTR 25 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ 
servicii/ turism- PUZ EFORIE 1 

UTR 25A Zonă locuințe individuale 

UTR 25B Servicii turistice 

UTR 25C Clădiri cult 

UTR 25D Spații comerciale și alimentație publică 

UTR 26 Zonă locuințe și funcțiuni complementare-  PUZ 

Utr 26A Zonă locuințe individuale 

UTR 26B Zonă locuințe colective P+4 

UTR 26C Zonă locuințe colective P+8 

UTR 26D Zonă sport- agrement 

UTR 27 Zonă locuințe individuale 

UTR 28 Zonă balneo- turistică 

UTR 29 Zonă locuințe individuale (Trup 7) 

UTR 30A Zonă comerț/ servicii/turism 

UTR 30B Zonă locuințe individuale 

UTR 31 Zonă activități productive- PUZ EFORIE 2 

UTR 32 ZCP II- Cimitirul Musulman 

G2- Gospodărie comunală- cimitire și clădiri anexă- ZONĂ PROTEJATĂ 

G1  Gospodărie comunală- cimitire și clădiri anexă 

V 

 

Zonă spații verzi publice (parcuri, gradini, scuaruri, spatii verzi 
tehnice) 
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V2 

 

Zona sport- agrement 

(terenuri de sport, stadioane, baze de sport si agremenent etc.) 

TDS/ IS**  Terenuri cu destinație specială 

 

5.4. Delimitarea fiecărui U.T.R. este realizată după următoarele străzi/ repere: 

UTR 1 – Str. Minerva- Mărăști-Muncii-  Ecaterina Teodoroiu- Griviței- N. Bălcescu- Al. Pușchin- 9 Mai- 
D. Bolintineanu- Str. Traian- Bdul.Dr. V. Climescu- Bdul Eforie 

UTR 1A- Bdl. Victor Climescu- Str. Enăchiță Văcărescu- 9 Mai- Str. D. Bolintineanu- Str. Pescărușului 

UTR 2 – Str. 9 Mai- Aurel Vlaicu- Răscoala din 1907- cimitir- limita intravilan- Apusului – limita 
intravilan- Răscoala din 1907-  Arțarului – Plevnei- 9 Mai- - A.I.Cuza – Berzei- Dr. Ion Dona- cale 
ferată- Nordului- Mărăști- Muncii- Ecaterina Teodoriu- Negru Vodă- N. Titulescu- Fragilor 

UTR 3 – Str. Răscoala din 1907- limită intravilan- 9 Mai- Plevenei- Macilor- Al. I Cuza- Arțarului 

UTR 4 –limită intravilan- Fermei- la nord de Cimitirul Musulman 

UTR 5 – Str. Berzei- Saturn- Bdul. Eforie- Mărăști- Nordului 

UTR 6- Str. Mihai Eminescu- 9 Mai- Narciselor- Elena Cuza- Bdul. Victoriei- Musa Ciorabai 

UTR 7 – Str. Aurel Vlaicu - 9 Mai- Mihai Eminescu- Musa Ciorabai- Bdul. Victoriei- Plantelor- Răscoala 
din 1907 

UTR 8 – Str. Walter Mărăcineanu- Samuel Micu- Bdul. Victoriei- Str. Elena Cuza- Narciselor- limită 
intravilan- Zorilor 

UTR 9 – Str. Narciselor- 9 Mai- limită intravilan 

UTR 10 – Bdul. Eforie- limită teritoriu administrativ- Lacul Techirghiol- aleea Lacului- Enăchiță 
Văcărescu-   Str. V. Climescu 

UTR 11 – Str. Enăchiță Văcărescu- aleea Lacului- str. 9 Mai- str. Dimitrie Bolintineanu 

UTR 12 – zona industrială sudică adiacentă str. Răscoala din 1907 

UTR 13 – Limită intravilan (N)- str. Gh. Șincai- Aprodu Purice- Eremia Movilă- Câmpinei- Decebal- 
limită intravilan (S-V) 

UTR 14 – Str. Gh. Șincai- Răscoala din 1907- Plantelor- Bl. Victoriei- Samuel Micu-  Walter 
Mărăcineanu- Zorilor- zona industrială sud (UTR 12)- Răscoala din 1907-limită intravilan (V)- str. 
Decebal - str. Câmpinei- Eremia Movilă- str. Aprodu Purice 

UTR 15 – zonă extindere intravilan la S de DN 38- PUZ A 105/2- DN38- str. Mierlei- str. Acvilei- DN 38- 
limită intravilan (A 105/58) 

UTR 16 – zonă extindere intravilan la S de Str. Răscoala din 1907 

UTR 17 – Trup 3 

UTR 18 – Trup 2 

UTR 19 – zonă extindere intravilan (S) 

UTR 20 – zonă extindere intravilan (S) 

UTR 21 – Trup 4 
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UTR 22 – Trup 5 

UTR 23 - Trup 6 

UTR 24 – zonă extindere intravilan 

UTR 25 – PUZ Eforie 1 (str. Saturn- limită terioriu administrativ- Lacul techirghiol- Str. Saturn) 

UTR 26 – PUZ Eforie 2 (str. Henri Coandă (N)- limită intravilan (E)- Str. Anghel Salingny- UTR 30- UTR 
27- limită intravilan- str. Mica- str. Verde 

UTR 27 – UTR 26 (N)- UTR 30- UTR 25 (E)- Bdul. Eforie- str. Mărăști- Nordului 

UTR 28 – teren cu destinație specială (N)- UTR 11- str. 9 Mai 

UTR 29 – Trup 7 

UTR 30 – Str. Anghel Saligny- UTR 5 (S)- UTR 27- UTR 26 

UTR 31 – liită intravilan (N)- str. Verde- Henri Coandă- str. Verde- str. Mica 

 

6. OBSERVAŢII 

6.1. Planul aferent Regulamentului Local de Urbanism cu indicarea unităţilor teritoriale de referinţă 
este prezentat în anexă. 

6.2. Autorizarea executării tuturor construcţiilor va ţine seama de zonele de servitute şi de protecţie 
ale reţelelor tehnico-edilitare şi a căilor de comunicaţie. Nu se emit autorizaţii de construire în 
zonele rezervate pentru extinderea/modernizarea căilor de comunicaţie. Terenul aferent căilor de 
comunicaţie nou propuse, va trece în domeniul public al localităţii.  

6.3.  Autorizarea construcţiilor în zonele expuse la riscuri naturale, cu excepţia celor care au drept 
scop limitarea acestora este interzisă. 

6.4.  În scopul protejării imaginii spaţiului public, autorităţile locale vor urmări urmatoarele: 

- se interzice amplasarea spre stradă a anexelor gospodăreşti în cazul locuinţelor; 

- se interzicea amplasarea spre stradă a depozitelor şi a construcţiilor anexe; 

- se interzice amplasarea construcţiilor cu faţada posterioară spre stradă; 

- se interzice folosirea culorilor de tencuială şi finisaje care să degradeze imaginea străzii; 

- autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune, 
volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, 
invelitoare, paleta cromatica etc., depreciaza valoarea peisajului este interzisa. 

6.5. Zonele de protectie instituite datorita existentei unor functiuni/echipamente edilitare/ alte 
constrangeri urbanistice se mentin pana la eliminarea/disparitia elementului generator.  

6.6. În cazul elaborării de P.U.Z. terenurile afectate de căi de comunicație vor fi donate către Primăria 
Orașului Techirghiol înainte de aprobarea documentațieiîn Consiliul Local. 

6.7. Planurile Urbanistice Zonale prin care se prevăd noi căi de comunicație/ lărgiri etc. Vor fi 
obligatoriu fundamentate de studii de trafic. 
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6.8. Condiții de fundare:  

- pentru construcții cu regim de înălțime P+1-2E și încărcările de calcul sub 12t/ml fundație, fundarea 
se va face direct pe stratul de loess glben. Argila prăfoasă cafenie, argilă sau calcar în masa argiloasă, 
în funcție de terneul întânit în foraje, cu încastrare de nimim 20cm în stratul bun de fundare. 

- pentru cosntrucții cu regim de înălțime peste P+2E și încărcările de calcul peste 12 t/ml fundație: 
fundarea pe teren consolidate în suprafață prin itnermediul unor perne din piatră spartă loess, deșeu 
de cariere, compactate, executate în săpătură general (în funcție de natura terenului întâlnit pe 
fiecare amplasament, de regimul de înălțime și de încărcările aduse de construcție asupra terenului 
de fundare); gosimea pereților se va cacula în funcție de încărcările aduse de fiecare cnstrucție 
asupra terenului de fundare;  

- în cazul prezenței stratului de pămînt plastic consistent și plastic moale și a nivelului pânzei freatice 
la adâncimi mai mici de 2,00 m, fundarea pe teren îmbunătățit prin intermediul unor perne din piatră 
spartă sau compactată; grosimea pernelor se va calcula funcșie de încărcările aduse de construcție 
asupra terenului de fundare.  

6.9. Amplasarea de clădiri în zonele inundabile este interziă. Pot fi amplasate spații verzi, amenajări 
pietonale și pentru sport- agremenet în aer liber.  

 

 

7. REGLEMENTARI SI PREVEDERI SPECIFICE ZONELOR CU PATRIMONIU CONSTRUIT: ZONE 

CONSTRUITE PROTEJATE, ZONE DE PROTECTIE A MONUMENTELOR ISTORICE, ZONE CU VALORI 

DE PATRIMONIU NECLASAT PROTEJATE PRIN RLU, ZONE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC 

 

Pe teritoriul orașului Techirghiol au fost definite două Zone Construite Protejate, ambele de interes 

local. 

Zonele construite protejate sunt delimitate conform Planșei de Reglementări Urbanistice. 

7.1. PROPUNERI DE INCLUDERE A UNOR IMOBILE ÎN L.M.I. 

Prin studiul istoric de fundamentare a P.U.G. și RLU oraș Techirghiol se propune clasarea în L.M.I. a 

următoarelor imobile:  

B. Propuneri de includere a unor imobile în Lista Monumentelor Istorice 

 TECHIRGHIOL 

Nr. 
crt
. 

Propunere 
L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

 Imobile individuale 

1.  Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - II 

Biserica ”Sf. Ilie” Str. Alexandru Pușchin nr. 
18, 
oraș Techirghiol 

1907-1914 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

13

2.  Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - II 

Vila Minerva Bulevardul Eroilor nr. 2, 
oraș Techirghiol 

1916-1936 

3.  Ansamblu 
monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria – II  

Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol 
Copii, fost Sanatoriu 
Clement Popescu – mai 
multe copruri de clădire, 
împrejmuire și spațiu verde 

Str. Ovidiu nr. 2-4 Inaugurat în anul 
1920 
Secția de copii: 
1927 
Corpurile 
gemene: încep. 
Sec. XX (1909-
1912) 
Alte copruri în 
incintă: încep. 
sec. XX 

4.  Monument 
istoric  
grupa valorică 
B 
categoria - IV 

Cimitirul musulman Str. Răscoala din 1907 nr. 
6E, oraș Techirghiol 

Sec. XVI - XIX 

 

Atât până la declanşarea procedurii de clasare, cât și după momentul clasării, toate cele 4 imobile 

propuse individual pentru clasarea în L.M.I. sunt elemente componente ale unei Z.C.P. şi se supun 

obligativităţii obţinerii avizului M.C. pentru orice intervenţie asupra lor.  

 

7.2.  ZONE PROTEJATE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC 

7.2.1. Lista siturilor arheologice și a zonelor de protecție a acestora se regăsește în Anexa 6 la 
prezentul Regulament Local de Urbanism. 

7.2.2. Interveniile în siturile arheologice reperate sau cu potenţial se vor face conform 
prevederilor Ordonanţei nr.43 din 30.01.2000 : 

7.2.2.1. În cazul zonelor cu potenţial arheologic cunoscut şi cercetat, regimul de protecţie este 
reglementat de legislaţia în vigoare privitoare la protejarea monumentelor istorice şi a bunurilor 
mobile care fac parte din patrimoniul cultural naţional; 

7.2.2.2. Zonele cu patrimoniu arheologic reperat, delimitate şi instituite conform legii, beneficiază 
de protecţia acordată zonelor protejate, precum şi de măsurile specifice de protecţie  prevăzute de 
respectiva ordonanţă; 

7.2.2.3. În cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidenţiat întâmplător (ca urmare a factorilor 
naturali sau a acţiunilor umane, altele decât cercetarea arheologică) se instituie, din momentul 
descoperirii de bunuri arheologice, în vederea cercetării şi stabilirii regimului de protejare, temporar, 
pentru o perioadă ce nu poate depăşi 12 luni, regimul de protecţie pentru bunurile arheologice şi 
zonele cu potenţial arheologic; 
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7.2.2.4. În cazul zonelor cu potenţial arheologic este necesară o cercetare arheologică în vederea 
înregistrării şi valorificării ştiinţifice a acestora; 

7.2.2.5. Săpătura arheologică şi activităţile umane întreprinse asupra patrimoniului arheologic se 
efectuează numai pe baza şi în conformitate cu autorizaţia emisă de Ministerul Culturii, în condiţiile 
legii; 

7.2.2.6. Utilizarea detectoarelor de metale în situri arheologice, în zonele de interes arheologic 
prioritar şi în zonele cu patrimoniu arheologic reperat este permisă numai pe baza autorizării 
prealabile emise de Ministerul Culturii; 

7.2.2.7. Până la descărcarea de sarcină arheologică terenul care face obiectul cercetării este 
protejat ca sit arheologic, conform legii; 

7.2.2.8. Autorizarea lucrărilor de construire sau desfiinţare din zonele cu patrimoniu arheologic 
reperat sau marcat pe planşele prezentului PUG se aprobă numai pe baza şi în conformitate cu avizul 
Ministerului Culturii. 

7.2.2.9. În cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidenţiat întâmplător, până la descărcarea de 
sarcină arheologică, autorizarea de construire se suspendă sau, după caz, primarul localităţii dispune 
întreruperea oricărei alte activităţi, în conformitate cu avizul serviciilor publice descentralizate ale 
Ministerului Culturii, şi se instituie regimul de supraveghere sau săpătură arheologică . 

7.2.2.10. Toate lucrările care urmează să se efectueze în solul din intravilanul orasului Techighiol 
(săpături pentru fundaţii, pentru şanţurile necesare amplasării de conducte sau de canale de irigaţii 
mai adînci de 40 cm sau executare de gropi pentru plantare pomi sau viţă de vie) urmează să fie 
anunţate prin grija primăriei oras Techirghiol, Direcţia pentru Cultură şi Patrimoniu Cultural Naţional 
a jud. Constanta pentru a proceda, în funcţie de anvergura intervenţiei şi de locul aceteia. Aceste 
prevederi sunt valabile şi pentru lucrările similare cu cele enumerate anterior care urmează să se 
execute şi în extravilanul orasului Techirghiol pentru a se evita distrugerea unor situri arheologice de 
mare importanţă amplasate în teritoriul administrative al orasului.  

7.2.3. Autorizarea construirii în zone protejate care cuprind patrimoniu arheologic 

Eliberarea autorizaţiei de construire sau pentru alte lucrări care privesc intervenţii în sol în zone 
protejate care cuprind patrimoniu arheologic trebuie să se facă doar cu avizul Ministerului Culturii / 
Direcţiei Județeane pentru Cultură Constanța, după caz.  

 

7.3. ZONE PROTEJATE CU PATRIMONIU CONSTRUIT 

7.3.1. ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL  

Delimitare: Zona este delimitată conform schemei anexate, și este mărginită de tronsoane ale 

următoarele străzi: b-dul Eforie, str. Minerva, str. Oituz, strada M. Șonțu, str. Mărăști, str. Muncii, str. 

Ecaterina Teodoroiu, str. Negru Vodă, str. N. Titulescu, str. Fragilor, str. 9 Mai, str. Dimitrie 

Bolintineanu, str. Pescărușului, str. Traian, str. Gh. Asachi, b-dul Dr. Victor Climescu, malul Lacului 

Techirghiol.  
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Delimitarea ZCP I. Stațiunea Techirghiol  

Imobile monument istoric cf. Lista Monumentelor Istorice 2015, incluse în ZCP I. : 

Nr. 
Poziții 
LMI 

Nr. 
crt 
LMI 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 

1. 631 CT-II-m-A-02916 Biserica de lemn ”Adormirea 
Maicii Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 7, 
oraș Techirghiol 

sec. XVIII 

2. 688 CT-IV-m-B-
02962 

Monumentul eroilor din primul 
război mondial 1916-1918 

Scuarul din 
centru, pe faleză, 
oraș Techirghiol 

1926-1929 

 
Imobile propuse spre clasare în Lista Monumentelor Istorice, inclus în ZCP I. : 

Nr. 
Crt. 

Denumirea Adresa Datarea 

1. Vila Minerva  b-dul Eroilor nr. 2, oraș 
Techirghiol 

1916-1939 
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2. Sanatoriul Balnear și de 
Recuperare Techirghiol 
Copii, fost Sanatoriu 
Clement Popescu – mai 
multe corpuri de clădire, 
împrejmuire și spațiu 
verde 

Str. Ovidiu nr. 2-4 Inaugurat în anul 1920 
Secția de copii: 1927 
Corpurile gemene: încep. sec. XX 
(1909-1912) 
Alte copruri în incintă: încep. 
sec. XX 

3. Biserica ”Sf. Ilie” str. Alexandru Pușkin nr. 18, 
oraș Techirghiol 

1909-1914 

 

7.3.2.  ZCP II. – CIMITIRUL MUSULMAN, ORAȘ TECHIRGHIOL1 

Delimitare: Zona este delimitată conform schemei anexate și este compusă din imobilul propus spre 

clasare în LMI (Cimitirul musulman) și zona lui de protecție, mărginită de frontul sudic al str. Răscoala 

din 1907 (între str. Florilor și str. Halil Kadâr), frontul NE al str. Magnoliei, limite cadastrale de loturi 

mărginite de un drum de exploatare (la nord), un tronson al străzii Aprodu Purice și frontul nordic 

(parțial) al străzii Vasile Lupu. 

 

Delimitarea ZCP II. Cimitirul musulman 

 

1 Zonă construită protejată determinată de exitența unui imobil propus spre clasare în L.M.I., 

împreună cu zona lui de protecţie 
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Imobil propus spre clasare în Lista Monumentelor Istorice, inclus în ZCP II.: 

Nr. 
Crt
. 

Denumirea Adresa Datarea 

1. Cimitirul musulman Str. Răscoala din 1907 nr. 6E oraș Techirghiol sec. XVI – sec. XIX 

 

7.3.3. Procedura de avizare/ aprobare 

7.3.3.1. Autorizarea construirii pentru imobilele monument istoric (patrimoniu construit) 

a. Documentaţiile de autorizare a construirii privind intervenţii asupra imobilelor monument istoric 
trebuie elaborate de specialişti şi/sau experţi atestaţi de Ministerul Culturii în domeniul „restaurare 
de arhitectură”. 

b. Conţinutul documentaţiilor de autorizare a construirii privind intervenţii asupra imobilelor 
monument istoric trebuie să cuprindă referiri complete şi propuneri privind componentele tehnice şi 
ştiinţifice (ex.: Studiu istoric şi de arhitectură, expertiză tehnică, informaţii privind regimul arheologic 
al amplasamentului, starea de conservare ş.a.) întocmite de specialiști atestați de Ministerul Culturii 
pentru domeniul respectiv). 

c. Autorizarea construirii pentru imobilele clasate în L.M.I. este posibilă în condiţiile respectării 
dispoziţiilor prezentului R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este în competenţa Primăriei orașului Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela respectivă şi 
solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea Construirii (D.T.A.C.) a cel puţin 
următoarelor avize favorabile: 

  (i) Avizul D.J.C. Constanța (Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4) sau al M.C. – C.N.M.I., 
pentru imobilele monument istoric; avizul se eliberează pe baza Studiului istoric de fundamentare a 
intervenţiilor, elaborat de un specialist atestat în domeniul protecţiei patrimoniului construit; avizul 
D.J.C. Constanța va lua în considerare în mod obligatoriu concluziile cercetării arheologice preventive 
în imobil, efectuate şi avizate conform prevederilor legale specifice. 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. care respectă în 
totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la punctul 2. 

4.     Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai sus. 

d. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele monument istoric se face conform 
aceluiaşi flux administrativ. 

e. Orice lucrare de construire / desființare asupra unui imobil situat în zona de protecţie a unui 
monument istoric se va face cu avizul D.J.C. Constanța  - C.Z.M.I. nr. 4 (dacă monumentul istoric este 
încadrat în grupa valorică B), respectiv M.C. (Ministerul Culturii) – C.N.M.I. (dacă monumentul istoric 
este încadrat în grupa valorică A, cu punctul de vedere al C.Z.M.I. nr. 4). Avizul se eliberează pe baza 
Studiului istoric de fundamentare a intervenției  (istoric, arhitectural și urbanistic) în raport cu 
monumentul istoric, elaborat de un specialist atestat de Ministerul Culturii în domeniul protecţiei 
monumentelor istorice. În cazul lucrărilor de construire, se va elabora un studiu istorico-arhitectural 
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și urbanistic de inserție urbană în raport cu monumentul istoric, elaborat de un specialist atestat de 
Ministerul Culturii ”cercetare, inventariere monumente istorice”.. În prezent, pe raza orașului 
Techirghiol, sunt două monumente înscrise în LMI la cap. II Arhitectură și IV. Monumente memoriale 
și funerare. 

7.3.3.2. Autorizarea construirii pentru imobilele propuse pentru clasarea în L.M.I. – GRAD MARE DE 
PROTECȚIE 

a. Conţinutul documentaţiilor de autorizare a construirii privind intervenţii asupra imobilelor 
propuse pentru clasare în LMI trebuie să cuprindă referiri complete şi propuneri privind 
componentele tehnice şi ştiinţifice (ex.: Studiu istoric şi de arhitectură, expertiză tehnică, informaţii 
privind regimul arheologic al amplasamentului, starea de conservare ş.a.) . întocmite de specialiști 
atestați de Ministerul Culturii pentru domeniul respectiv). 

b. Autorizarea construirii pentru imobilele propuse pentru clasarea în L.M.I. este posibilă în 
condiţiile respectării dispoziţiilor R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este în competenţa Primăriei orașului 
Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela respectivă şi 
solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea Construirii (D.T.A.C.) a cel puţin 
următoarelor avize favorabile: 

(i) Avizul D.J.C. Constanța (Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4) sau al M.C. – C.N.M.I., 
pentru imobilele propuse pentru clasarea în LMI; avizul se eliberează pe baza Studiului istoric de 
fundamentare a intervenţiilor, elaborat de un specialist atestat de Ministerul Culturii în domeniul 
”cercetare, inventariere monumente istorice”.; 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. care respectă în 
totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la punctul 2. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai sus. 

c. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele propuse pentru clasarea în L.M.I. se 
face conform aceluiaşi flux administrativ. 

d. Orice lucrare de construire / desființare asupra unui imobil situat în zona de protecţie a 
imobilelor propuse pentru clasarea în L.M.I. se va face cu avizul D.J.C. Constanța  - C.Z.M.I. nr. 4 sau al 
M.C. – C.N.M.I.;. 

e. După clasarea în L.M.I. a imobilelor propuse prin prezentul studiu, li se vor aplica regulile de la 
7.3.3.1.; această condiționare se aplică și în cazul imobilelor situate în zona de protecție a imobilelor 
propuse pentru clasarea în L.M.I. 

7.3.3.3. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat 
(construcții cu valoare arhitecturală sau istorică deosebită, cf. Legii nr. 50) - GRAD MEDIU DE 
PROTECȚIE  

a. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat cu grad 
mediu de protecție este posibilă în condiţiile respectării dispoziţiilor R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este 
în competenţa Primăriei orașului Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 
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2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela respectivă şi 
solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea Construirii (D.T.A.C.) a cel puţin 
următoarelor avize favorabile: 

(i) Avizul D.J.C. Constanța (Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4) sau al M.C. – C.N.M.I., 
pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat – grad mediu de protecție; avizul 
se eliberează pe baza Studiului istoric de fundamentare a intervenţiilor, elaborat de un specialist 
atestat de Ministerul Culturii în domeniul ”cercetare, inventariere monumente istorice”.; 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. care respectă în 
totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la punctul 2. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai sus. 

b.   Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele identificate ca valori de patrimoniu local 
neclasat cu grad mediu de protecție se face conform aceluiaşi flux administrativ (menționat mai sus).  

7.3.3.4. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat 
(construcții cu valoare arhitecturală sau istorică deosebită, cf. Legii nr. 50) - GRAD MIC DE 
PROTECȚIE  

a. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate ca valori de patrimoniu local neclasat cu grad 
mic de protecție este posibilă în condiţiile respectării dispoziţiilor R.L.U. P.U.G. Techirghiol şi este în 
competenţa Primăriei orașului Techirghiol: 

Etape în obținerea autorizației de construire:  

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind condiţiile de construire pe parcela respectivă şi 
solicitarea pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea Construirii (D.T.A.C.);  

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe D.T.A.C. care respectă în 
totalitate condiţiile S.I.G. şi R.L.U. şi ale avizelor favorabile de la punctul 2. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la pct. 3 de mai sus. 

b. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele identificate ca valori de patrimoniu 
local neclasat cu grad mic de protecție se face conform aceluiaşi flux administrativ (menționat mai 
sus). 

7.3.3.5. Autorizarea construirii / desființării în Zone Construite Protejate 

Pentru orice lucrare de intervenție în interiorul Zonelor Construite Protejate (asupra fondului 
construit, zonelor plantate, zonelor libere amenajate, căilor de comunicație etc.), altele decât cele de 
la cap. 7.3.3.1- 7.3.3.4., în procesul de autorizare se va solicita obligatoriu avizul D.J.C. Constanța 
(Comisia Zonală a Monumentelor Istorice nr. 4).  

a. ZCP I. – STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 

Pentru definirea aprofundată a caracteristicilor Zonei Construite Protejate I. Stațiunea Techirghiol şi 

pentru detalierea subdiviziunilor acesteia, respectiv Subzonelor Istorice de Referinţă (S.I.R.), este 

obligatorie elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal – ZCP I. Stațiunea Techirghiol, întocmit în 

conformitate cu Metodologia specifică aprobată prin OMTCT nr. 562/2003 şi publicată în „Monitorul 

Oficial” în februarie 2004. P.U.Z. Zone Construite Protejate va conține reglementări detaliate, 

adaptate fiecărei subzone (S.I.R. – Subzone istorice de referință). 
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Până la elaborarea P.U.Z. Z.C.P., se vor respecta următoarele prevederi.: 

- În Z.C.P. I autorizarea/desfiinţarea se va face pe baza şi în conformitate cu avizul Ministerului 
Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța.  

- este obligatorie fundamentarea intervențiilor asupra imobilelor protejate prin studii de 
specialiate (studii istorico-arhitecturale și urbanistice întocmite de specialiști atestați de Ministerul 
Culturii pentru domeniul ”cercetare, inventariere monumente istorice” și/sau ”urbanism istoric”, 
după caz.) 

- orice derogare de la prevederile prezentului regulament este permisă în condițiile prevăzute de 
legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural și/sau urbanistic întocmit de specialist 
atestat de Ministerul Culturii. 

 

b. ZCP II – CIMITIRUL MUSULMAN   

Pentru definirea cu exactitate a caracteristicilor Zonei Construite Protejate II. Cimitirul musulman şi 

pentru detalierea subdiviziunilor acesteia, respectiv Subzonelor Istorice de Referinţă (S.I.R.), este 

obligatorie elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal – ZCP II. Cimitirul musulman, întocmit în 

conformitate cu Metodologia specifică aprobată prin OMTCT nr. 562/2003 şi publicată în „Monitorul 

Oficial” în februarie 2004. P.U.Z. Zone Construite Protejate va conține reglementări detaliate, 

adaptate fiecărei subzone (S.I.R. – Subzone istorice de referință). 

Până la clasarea în L.M.I. a Cimitirului musulman (propunere a prezentului studiu) și elaborarea P.U.Z. 

Z.C.P., pentru protejarea imobilului împreună cu zona sa de protecție propusă, care împreună 

formează ZCP II – Cimitirul musulman, oraș Techirghiol, se vor respecta urmptoarele prevederi.: 

- În ZCP II autorizarea/desfiinţarea se va face pe baza şi în conformitate cu avizul Ministerului 
Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța.  

- este obligatorie fundamentarea intervențiilor asupra imobilului cu grad mare de protecție, 
propus pentru clasarea în LMI, prin studii de specialiate (raport de cercetare arheologică, studii 
istorico-arhitecturale și urbanistice întocmite de specialiști atestați de Ministerul Culturii pentru 
domeniul ”cercetare, inventariere monumente istorice” și/sau ”urbanism istoric”, după caz) 

- orice derogare de la prevederile prezentului regulament este permisă în condițiile prevăzute de 
legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural și/sau urbanistic întocmit de specialist 
atestat de Ministerul Culturii. 

 

7.4. PROPUNERI DE MODIFICARE A LISTEI MONUMENTELOR ISTORICE 

Prin studiul istoric de fundamentare a P.U.G. oraș Techirghiol se propune următoarea modificare a 

L.M.I.: 

A. Propuneri de modificare* a Listei Monumentelor Istorice 2015 

Nr. 
crt. 

Nr. crt 
L.M.I. 

Cod L.M.I. Denumirea Adresa Datarea 
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1. 631 CT-II-m-A-02916 Biserica de lemn 
”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria 
Mare”) 

Str. Ovidiu 5*, oraș 
Techirghiol 

sec. XVIII 

 Se propune modificarea adresei monumentului: 
CT-II-m-A-02916 – Biserica de lemn ”Adormirea Maicii 
Domnului” (”Sf. Maria Mare”) – Str. Ovidiu 7, oraș 
Techirghiol – sec. XVIII 
 
*propunerile de modificare ale L.M.I. sunt marcate cu 
roşu 

  

 

8. ZONE DE PROTECȚIE ACVIFAUNISTICĂ 

8.1 Lacul TECHIRGHIOL, zona limitrofa a lacului, faleza si o parte din teritoriul administrativ din partea 
de sud a teritoriului administrativ precum si o zona din perimetrul intravilan al orasului in partea de 
est si sud, sint cuprinse in SITUL NATURA 2000 (perimetrul sitului este delimitat pe planul de 
incadrare in teritoriu) delimitat prin HG nr. 1284 din 24/10/2007, in anexa nr.1 - Lista ariilor de 
protectie speciala avifaunistica, lacul TECHIRGHIOL cu numar de cod ROSPA0061 - protectie 100% din 
suprafata. Scopul delimitarii acestei arii de protectie este asigurarea conservarii tipurilor de habitate 
naturale si a habitatelor speciilor pentru care au fost desemnate conform OUG 57/2007,anexele 2 si 
3.  

8.2. Autorizarea executării construcţiilor de orice fel in zona SITULUI NATURA 2000, se va face numai 
in urma obtinerii acordurilor si avizelor AGENTIEI DE PROTECTIE A MEDIULUI si a tuturor institutiilor 
implicate in administrarea si protejarea ariilor de protectie speciala. 

 

9. ZONE TURISTICE DE AGREMENT- AMENAJĂRI PLAJĂ LAC- REGLEMENTĂRI 

Reglementarile generale pentru aceste zone sint instituite de Legea  apelor nr. 107/1996, Ordinul 
Ministrului Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 1204 /2010, legislatia specifica de mediu.  

9.1. Autorizarea lucrărilor de construire în interiorul acestor zone de protecţie se face numai pe baza 
avizelor institutiilor mai sus mentionate.  

9.2. Utilizarea plajelor in scop turistic se face de catre operatorii economici care au incheiat un 
contract de inchiriere cu Administratia Nationala “Apele Romane”, in conditiile legii, denumiti 
“operatori de plaja” si care detin autorizatie turistica pentru sectoarele de plaja pentru care au 
incheiat contractul de inchiriere. 

9.3. Autorizarea oricaror constructii de tipul debarcader, platforme,scari si rampe de acces, panouri 
de delimitare, etc., se vor face conform  avizelor Administratiei Nationala “Apele Romane” si Agentiei 
de Protecie a Mediului. 

9.4. Se interzice, sub orice formă, reducerea suprafeței plajei, precum și extracția nisipului de pe 
plajă.  

9.5. Se interzice distrugerea sau deteriorarea unităților și instalațiilor rețelei naționale de observații, a 
reperelor, a mirelor hidrometrice sau a altor însemne tehnice sau topografice, a forajelor 
hidrogeologice, a stațiilor de determinare automată a calității apelor și altora asemenea.  

9.6. Se vor respecta prevderile legale referitoare l a aria protejată Lacul Techirghiol.  
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10. ZONE DE SIGURANȚĂ ȘI PROTECȚIE SANITARĂ- REGLEMENTĂRI 

10.1. Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea şi executarea construcţiilor de 
locuinţe sau de obiective de utilitate publică sau privată, pentru transformarea, extinderea sau 
schimbarea destinaţiei construcţiilor sau instalaţiilor, cât şi pentru PUZ-urile necesare conform 
Reglementărilor propuse. 

10.2. Se vor dimensiona şi institui perimetrele de protecţie hidro-geologică de protecţie şi zonele de 
protecţie sanitară (cu regim sever şi de restricţie) la sursele şi instalaţiile de alimentare cu apă 
potabilă în sistem centralizat existente şi propuse (foraje, rezervoare, aducţiuni, instalaţii de tratare, 
reţele de distribuţie) în conformitate cu HGR 930/2005; pentru fântânile publice care captează apa 
din stratul freatic, zona de protecţie sanitară va avea dimensiunile minime de 50 metri în amonte şi 
20 metri în aval, pe direcţia de curgere a apei subterane. 

10.3. Fosele septice vidanjabile şi impermeabilizate se vor amplasa la distanţele minime de 3m faţă 
de conductele reţelei de apă potabilă, 10m faţă de locuinţele vecine, 20-50m faţă de sursele locale 
de apă potabilă (fântâni, pompe de mână, izvoare captate etc.). 

10.4. Se vor asigura zone de protecţie sanitară între teritoriile protejate (zone de locuit, zonele de 
odihnă, zonele social-culturale etc.) şi întreprinderile agricole, agro-zootehnice şi industriale sau o 
serie de unităţi care pot polua factorii de mediu sau pot produce disconfort şi unele riscuri sanitare ( 
cimitire, staţie de epurare etc.) în conformitate cu  legislația în vigoare. 

10.5. Amplasarea zonelor destinate industriilor poluante se va face pe baza studiilor de impact de 
mediu, topografice, hidrometeorologice şi dispersie a poluanţilor, astfel încât aceştea să nu 
depăşească concentraţiile maxime admise prevăzute în normative în teritoriile protejate ( zonele de 
locuit, parcurile, rezervaţiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de odihnă şi recreere, 
instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile economice ale căror procese tehnologice 
necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

10.6. Zona de protecţie sanitară pentru staţia de epurare a localităţii va fi de minim 300m faţă de 
teritoriile protejate (zonele de locuit, parcurile, rezervaţiile naturale, zonele de interes 
balneoclimateric, de odihnă şi recreere, instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile 
economice ale căror procese tehnologice necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

10.7. Zona de protecţie sanitară pentru depozitele de deşeuri va fi de minim 1000m faţă de teritoriile 
protejate (zonele de locuit, parcurile, rezervaţiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de 
odihnă şi recreere, instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile economice ale căror 
procese tehnologice necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

10.8. Se interzice construirea în zonele de protecţie a surselor şi instalaţiilor de apă potabilă, a 
staţiilor de epurare, a conductelor de transport produse petroliere, gaze, linii de înaltă şi medie 
tensiune etc. 

Zona de protecţie la conducta de transport ţiţei este de 10m de o parte şi de alta a conductei, zonă în 
care se interzice „ efectuarea oricăror lucrări de construcţii şi montaj, chiar cu caracter provizoriu”. 

10.9. Se emit autorizaţii de construire în zonele de siguranţă a surselor şi instalaţiilor de apă potabilă, 
a staţiilor de epurare, a conductelor de transport produse petroliere, gaze, linii de înaltă şi medie 
tensiune etc. condiţionat de obţinerea unui aviz favorabil emis de deţinătorul echipamentului 
tehnico-edilitar în cauză. 

Zona de siguranţă la liniile electrice coincide cu zona de protecţie 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

23

Pentru depozitele de deşeuri se vor înainta proiectele întocmite conform OMS 117/2002, însoţite de 
studii de impact pentru sănătate şi mediu, studii geologice, hidrogeologice şi urbanistice, conform 
OMS 118/ 2014, art.8,10,11 şi 43. 

10.10. Pentru sistemul de canalizare-epurare documentaţia înaintată la DSP-Constanta spre avizare 
sanitară va fi însoţită de studiul de impact asupra sănătăţii populaţiei şi mediului înconjurător 
conform OMS 118/ 2014 art.28 

10.11. Autorizarea lucrărilor de construire în zona instalatiilor si echipamentelor electrice va avea in 
vedere:  

- Conform „Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente 
capacităţilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/09,03,2007 modificat şi completat cu Ordinul ANRE 
nr.49/29,11,2007) lăţimea zonei de protecţie şă de siguranţă a liniilor electrice aeriene este de : 24m 
pentru LEA 20kV. 

- Pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protecţie este delimitată de conturul 
fundaţiei stîlpilor şi de protecţia la sol a platformei suspendate; pentru posturi de transformare, 
cabine de secţionare îngrădite, zona de protecţie este delimitată de îngrădire, pentru posturi de 
transformare, cabine secţionate îngrădite, zona de protecţie este delimitată de suprafaţa fundaţiei 
extinsă cu cîte 0,2 m pe fiecare latură; pentru posturi de transformare amplasate la sol, îngrădite, 
zona de siguranţă este extinsă în spaţiu delimitat la distanţa de 20 m de la limita zonei de protecţie. 

10.12. Conform Norme Tehnice pentru proiectarea și execuția conductelor de tansport gaze naturale, 

aprobate prin Ordinul Președintelui ANRE nr. 118/ 2013 publicate în Monitorul Oficial Partea I 

nr.171bis/ 10.03.2014 vor fi respectate următoarele distanțe minime, pe orizontală între axa 

conductelor de transport gaze naturale Dn250 Pecineaga- Tehirghiol și Dn 250 Techirghiol- Ovidiu 

(proiectată) și următoarele obiective: 

- 20 m  locuințe individuale/ colective, consutrcții industriale, sociale și administrative cu pînă la trei 

etaje inclusiv, dacă în unitatea de clasă de locație (UCL) există până la 10 clădiri/ unități separate 

dintr-o locuință colectivă, dacă există peste 11 clădiri/ unități separate dintr-o locuință colectivă 

distanța minimă este de 200 m (UCL= suprafață de teren care se întinde pe o lățime de 200m de 

fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m) 

- 100 m clădire sau spațiu exterior cu o suprafață bine definită (teren de joacă. Zonă de recreere sau 

alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai mutle persoane,cel puți 5 zile pe săptămână, timp 

de 10 săptămâni, în orice perioadă de 12 luni (zilele și săptămânile nu trebuie să fie consecutive0 în 

situația în care sunt mai puțin de 10 clădiri în UCL, dacă există peste 11 clădiri distanța minimă este 

de 200m 

- 200m clădiri cu 4 sau mai mutle etaje 

- 6m construcții ușoare, fără fundații,altele decât clădirile destinate a fi ocupate de oameni 

- 6m păduri sau zone împădurite 

- 20m stații electrice și posturi de transformare a energiei electrice 

- 50 m depozite de gunoaie, depozite de dejecții animaliere 

- 30m depozite de GPL carburanți, benzinării 

- 20m stații de epurare, gospodărie apă 
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- 6m diguri de protecție de –a lungul apelor 

- 6m parcări auto 

- 200m lucrări miniere (la surpafață sau în subteran) 

- 1000/2000m (amonte/aval) balastiere în albia râurilor 

- înălțimea pilonului+ înălțimea paletei elicei- centrale eoliene 

- 10m conducte de transport țiței și produse petroliere lichide, sonde de hidrocarburi în foraj, în 

probe de producție, de injecție sau extracție 

- paralelism cu drumuri: naționale 22 m, de interes județean 20m, de inters local 18m, de utilitate 

privată 6m 

- paralelism cu rețele de utilități 5m, cămine de vizitare 6m 

10.13. Conform Norme Tehnice pentru proiectarea și execuția conductelor de tansport gaze naturale, 

aprobate prin Ordinul Președintelui ANRE nr. 118/ 2013 publicate în Monitorul Oficial Partea I 

nr.171bis/ 10.03.2014 vor fi respectate distanțe minime, pe orizontală (conform Anexa 1) pentru:  

- instalațiile aferente SRM Techirghiol (față de împrejmuire) 

- viitoarele obiective/ lucrări ce vor fi amplasate/ realizate 

10.14. La intersecția drumurilor cu conductele de transport gaze naturale se vor respecta prevederile 

Normelor tehnice pentru proiectarea și execuția conductelor de transport gaze naturale și STAS 

9312- 87. De asemenea, conductele se vor proteja în tuburi metalice sau dale din beton armat, după 

caz.  

10.15. În conformitate cu art. 109- 113 din legea Energiei Electrice și Gazelor Naturale nr. 132/ 2012, 

actualizată SNTGN Transgaz SA Mediaș, în calitate de concesionar al SNT beneficiază de dreptul de uz 

și de servitute legală asupra terenurilor pe care sunt amplasate conductele și/ sau instalațiile 

aferente, în vederea lucrărilor de reabilitare, retehnologizare, exploatare și întreținere a acestora pe 

toată durata lor de existență.  

10.16. Conform Aviz gospodărire a apelor nr. 24/ 23.03.2020 : 

- se vor solita și obține avize de amplsament și avize de gospodărire a apelor pentru toate 
investițiile și planurile urbanistice care se vor realiza pe ape sau în legătură cu apele, conform 
prevederilor Legii Apelor nr. 107/1996 

- se vor respecta zonele de protecție instituite conform prevederilor Legii Apelor nr. 107/1996 
atât pentur albiile minore cât și pentru construcțiile hidrotehnice 

- se vor respecta prevderile HG 930/ 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul 
și mărimea zonelor de protecție sanitară și hidrogeologică 

- lucrările popuse să nu afecteze în nici un fel malurile și calitatea apei lacului Techirghiol precum 
și zona de protecție a acestuia 

- se interzice orice fel de evacuare de ape uzate neepurate corespunzător în cursurile de aoă de 
suprafață și înapele subterane 
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- se interize orice evacuare de ape uzate  epurate/ neepurate în subteran 

- se interzice orice fel de evacuare de ape uzate sau pluvale în lacul Tehcirghiol și pe plajele 
acestuia 

- se interzice sub orice formă, reducerea suprafeței plajei precum și extracția nisipului de pe plajă 

- se vor respectae prevderile legale referitoare la aria protejată Lacul Techirghiol 

10.17. În perspectiva realizarii unor instalați ide alimentare cu apă a noilor zone lotizate se va lua în 
consdierare faptul că pentru sistemele, lucrările și rețelele de alimentare pentru stingerea incendiilor 
în localități, platforme și parcuri industriale se va solicita avizul/ autorizația de securitate la incendiu 
inspectoratului pentru situați ide urgență în conformitate cu prevederile art.1,4, Anexa 1, pct.IV lit.c) 
și Anexa 2, pct.1, lit.e)din OMAI nr. 571/2016 pentur aprobarea categoriilor de construcții și 
amenajări care se supun avizătrii și/sau autorizării privind securitatea la incendiu. 

10.18. Fundarea construcțiilor se va face în conformitate cu prevederile studiilor geotehnice.  

10.19. Se interzice pășunatul și amplasarea de stâne în proximitatea lacului. 

10.20. În perspectiva realizării unor instalații cu apă a noilor zone lotizate, se va lua în considerare 
faptul că pentru sistemele, lucrările și rețelele de alimentare pentru stingerea incendiilor în 
localitățo, platforme și parcuri industriale se va solicita avizul/ autorizația de securitate la icnendiu 
inspectoratului pentru situați ide urgență în conformitate cu prevederile OMAI nr. 571/ 2016 pentru 
aprobarea categoriilor de construcții și amenajări care se supun avizării și/ sau autorizării privind 
securitatea la incediu. 

10.21. Restricțiile în dezvoltarea teritorială vor avea în vedere amplsarea obiectivelor industriale, 
clasificate potrivit criteriilor stabilite în prevederile Legii nr. 59/ 2016 privind controlul asupra 
pericolelor de accident major în care sunt implicate substanțe periculoase, existente, precum și a 
celor care se vor construi în viitor (zonele de planificare la urgență stabilite pentur fiecare obiectiv 
economic cu sursă de risc). 

 

11. CIRCULAȚII ȘI ACCESE- REGLEMENTĂRI 

11.1 Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o circulaţie publică în 
mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate  (pentru loturi 
obținute în urma unei dezmembrări). 

11.2 Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in 
caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu; 

11.3 Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa 
fie pastrate libere in permanenta; 

11.4 În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice al persoanelor cu 
dificultăţi de deplasare; 

11.5 Pentru locuinte individuale și colective mici/ semicolective cu acces si lot propriu, se vor asigura 
accese carosabile pentru locatari, accese pentru colectarea deseurilor menajere si pentru mijloacele 
de stingere a incendiilor. 

11.6 In cazul parcelarii pe doua rinduri, accesele la parcelele din spate, se vor realize cu alei de 
deservire locala,astfel: 

- alee cu o lungime totala de 30 m - o banda de circulatie de 3,50 m; 
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- alee cu o lungime maxima de 100 m - doua bezi de circulatie, cu trotuar de 1,00 m macar pe o 
parte si supralargire pentru manevra de intoarcere la capat. 

11.7 Pentru constructii de turism, vor fi prevazute accese carosabile separate pentru utilizatori, 
personal si acces tehnic de intretinere. Numarul acceslor si conformarea lor se va face functie de 
categoria si capacitatea obiectivului turistic. 

11.8 Pentru constructiile comerciale, se vor asigura accese carosabile separate pentru consumarori, 
personal si aprovizionare. 

11.9 Pentru toate categoriile de constructii, se vor asigura accese pentru interventii in caz de 
incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.  

11.10 Străzile din localităţile urbane sunt clasificate în raport cu intensitatea traficului şi de funcţiile 
pe care le îndeplinesc, astfel: 

- Străzi de categoria I – magistrale – 6 benzi - asigură preluarea fluxurilor majore ale oraşului. 

- Străzi de categoria a II-a – de legătură – 4 benzi – asigură circualţia majoră între zonele 
funcţionale şi de locuit. 

- Străzi de categoria a III-a – de colectare – 2 benzi – preiau fluxurile de trafic din zonele 
funcţionale şi le dirijează spre străzile de legătură sau magistrale. 

- Străzi de categoria a IV- a – de folosinţă locală – asigură accesul la locuinţe şi servicii curente sau 
ocazionale din zonele cu trafic foarte redus. 

Trotuarele la străzile din localitate sunt de regulă, separate de partea carosabilă printr-o fîşie liberă 
cu o latime de 1,00m , rezervată pentru amplasarea pomilor, a instalaţiilor subterane, a stîlpilor de 
iluminat şi de telecomunicaţii. 

Fâşia liberă la străzile de categoria III poate fi numai în cazul cînd distanţa dintre fronturile 
construcţiilor de pe părţile laterale ale străzilor permite prevederea fâşiilor libere; în caz contrar 
trotuarele sunt adiacente părţii carosabile. 

Artera de circulaţie cu traseu înfundat nu va avea o lungime mai mare de 150,00m şi va fi prevăzută 
la capătul înfundat cu buclă pentru întoarcerea autovehiculelor, cu raza de minim 6,00m. 

11.11 Străzile noi propuse în noile enclave cu locuinţe individuale vor fi minim de categoria a III-a, 
excepţie făcând străzile cu lungimi mai mici de 150 m pentru care nu există posibilitatea de a se 
prelungi şi se vor amenaja ca nişte fundături  

Străzile noi propuse ce leagă două străzi existente vor prelua caracteristicile categoriei superioare cu 
care au tangenţă, cu condiţia ca parcelarul şi fondul construit existent să permită acest lucru. 

11.12 Executarea lucrărilor edilitare ce afectează suprafaţa străzilor ( carosabil şi trotuar ) se vor 
aproba doar cu condiţia, ca la terminarea acestora să se refacă sistemul rutier (stratificaţie, grosime 
stratificaţie şi tip de îmbrăcăminte) identic cu cel existent la începerea lucrărilor. 

 

12. OPERAȚIUNI DE PARCELARE- REGLEMENTĂRI 

12.1 Prin parcelare se înţelege operaţiunea de proiectare urbanistică prin care se determină divizarea 
în 4 sau mai multe parţi alăturate a uneia sau mai multor parcele distincte, destinate construirii, în 
scopul de a fi sau nu înstrăinate prin cedări, concesionări sau vânzări a loturilor rezultate;  

12.2 Pentru operaţiuni notariale privind circulaţia imobiliară atunci când operaţiunile respective au 
ca obiect împărţeli ori comasări de parcele solicitate în scopul realizării de lucrări de construcţii 
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precum şi constituirea unei servituţi de trecere cu privire la un imobil, este necesară solicitarea unui 
Certificat de Urbanism; 

12.3 Elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale este obligatorie în cazul parcelărilor; 

12.4 Se înţelege prin parcelă, suprafaţa de teren situată într-o unitate administrativ-teritorială pe un 
amplasament bine stabilit, având o singură categorie de folosinţă şi aparţinând unui proprietar sau 
mai multor proprietari, în indiviziune;  

- Parcela existentă este parcela care este constituită pe teren la data aprobarii P.U.G. și R.L.U. 

- Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici și a celorlalte condiționări stabilite în 
prezentul studiu. 

- Parcela noua este parcela creata prin diviziunea unei parcele existente după data aprobării P.U.G. și R.L.U.  

12.5 Faptul de a proiecta sau construi mai mult de patru cladiri pe o parcelă, constituind un singur 
trup, este considerat din punct de vedere al autorizării construcţiilor, ca o parcelare, în sensul celor 
prevăzute anterior; 

12.6 Proprietarii suprafeţelor de teren pe a căror întindere se pot construi patru sau mai multe 
locuinţe sau clădiri de orice natură , respectănd prevederile prezentului regulament, au dreptul să le 
parceleze. Dreptul de parcelare este supus, în afară de prevederile înscrise în reglementarile legale, 
dispoziţiilor prezentului regulament . 

 

CONDITII DE REALIZARE A PARCELĂRILOR NOI 

În noile parcelări sau în extinderile de intravilan unde sunt marcate străzi noi prin prezentul PUG 
înainte de autorizarea construcţiilor este obligatorie întocmirea unui PUZ de parcelare care să fie 
redactat pe o ridicare topo actualizată si receptionata de OCPI , PUZ care v-a reglementa poziţia 
exactă a străzilor, racordarea la reţelele edilitare, forma parcelelor (raportul laturilor). Este interzis 
prin aceste PUZ-uri modificarea indicatorilor principali de urbanism prevăzuţi prin prezentul PUG, 
precum Hmax, CUT, dimensiunile minime ale parcelelor sau a deschiderii minime la stradă. 

12.7 Se va aproba parcelarea unui teren intravilan sau care urmează sa fie introdus în intravilan, 
dacă: 

- Terenul se află în întregime sau în parte într-o zonă construibilă; 

- Pentru fiecare porţiune de teren se aplică prevederile zonei şi ale unităţilor teritoriale prevazute în 
prezentul regulament; 

- Aşezarea şi natura terenului permite construirea în mod igienic, eficient şi după normele de 
siguranţa şi rezistenţă în vigoare. 

12.8 Pentru a putea obţine aprobarea parcelării unui imobil din intravilan proprietarul terenului 
trebuie să solicite în prealabil certificatul de urbanism .  

12.9 În perspective realizării unor instalații de alimentare cu apă a noilor zone lotizate, se va lua în 
considerare faptul că pentru sistemele, lucrările și rețelele de alimentare pentru stingerea incendiilor 
în localități, platform I parcuri industriale se va solicita avizul/ autorizația de securitate la incendiu 
Inspectoratului pentru situați ide urgență în conformitate cu prevderile art.I, 4, Anexa 1, pct. IV, lit. c) 
și Anexa 2, pct.1, lit.e) din OMAI nr. 571/ 2016 pentru aprobarea categoriilor de construcții și 
amenajări care se supun avizării și/ sau atuorizării privind securitatea la incendiu. 
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DIMENSIUNILE MINIME şi FORMA PARCELELOR NOI 

12.10 Pentru ca o parcelă să poată fi autorizată trebuie ca parcelele care se creează să aibă suprafaţa, 
deschiderea la stradă şi adâncimea prevazute mai jos; fiecare condiţie de minimum se va considera 
separat pentru fiecare dimensiune cât şi pentru suprafeţe, ele trebuind să fie respectate simultan. 

FRONT LA STRADĂ de minimum 12,0 m pentru clădiri izolate sau cuplate; 

SUPRAFAŢA minimă a parcelei de 150 mp pentru clădiri înşiruite şi respectiv de minimum 200 mp 
pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate; 

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se încadrează în prevederile de mai sus. 

12.11 La o parcelare cu un numar mai mare de 10 loturi, o cincime din numărul total al loturilor pot 
beneficia de toleranţa de 25 % pentru suprafaţă şi numai dacă configuraţia terenului nu permite 
realizarea tuturor parcelelor conform prevederilor Regulamentului; 

12.12 Pe terenurile care se parcelează fără a se creea străzi noi şi care au o adâncime mai mică decât 
minimum prevăzut de Regulament, se admite o toleranţă de 25 % la adâncime pentru toate 
parcelele. Pentru suprafaţă se admite de asemenea în acest caz, o toleranţă de 25 % din minimum 
permis, însă numai pentru o cincime din numărul total al parcelelor create . 

 

STRĂZI ŞI ALEI CAROSABILE ÎN PARCELĂRILE NOI 

12.13 Orice parcelare în care nu toate parcelele au acces direct la un drum public existent, trebuie să 
aiba cel puţin o stradă deschisă la ambele capete; 

12.14 Strazile sau aleile vor îndeplini condiţiile următoare: 

-  Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim două benzi de circulaţie; 

12.15 Pentru a fi construibilă, o proprietate cu adâncime mare se poate dezmembra în maxim două 
parcele, dintre care doar una la alinierea străzii, cu condiţia ca parcela fără deschidere la stradă să 
aibă un acces carosabil de min. 3,50 m creat pe teren propriu şi cu adâncime de maxim 30m de la 
alinierea străzii; 

12.16 Fundăturile nu pot avea mai mult de 100 m lungime- din alinierea străzii până în capătul ei. La 
partea de capăt, fundătura trebuie să prezinte o lărgire de o formă şi cu dimensiunile astfel alese, 
încât să asigure întoarcerea unui vehicul din cel mult trei mişcări, înscriindu-se în curbe cu raza 
exterioara de min. 10m. Aceste curbe trebuiesc desenate pe planuri cu razele lor; 

12.17 Proiectul de parcelare trebuie să prevadă circulații carosabile, circulații pietonale şi treceri spre 
parcele în condiţiile impuse prin prezentul Regulament. Proiectul cu toate aceste suprafeţe, complet 
echipate din punct de vedere edilitar, se vor preda Primăriei în mod obligatoriu şi gratuit de către 
proprietar. 

12.18 La parcelările unor terenuri cu suprafaţă mai mare de 50 000 mp –– în afara îndeplinirii 
celorlalte condiţii de parcelare, trebuie să se prevadă pe lângă terenul necesar asigurării străzilor, o 
suprafaţă de teren pentru scopuri publice (comert, şcoala, biserică, terenuri de sport, etc) . Această 
suprafaţă va fi de minim 5 % din întinderea totală a terenului – pentru terenurile cu suprafaţă între 
50 000 şi 200 000 mp şi de min. 7 % pentru terenurile în suprafaţă mai mare de 200 000 mp. 
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13.  INDICATORI URBANISTICI MAXIMALI 

 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

TR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL

UTR 1A    

Functiuni UTR 1A   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 50 de 
locuri, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu 
exceptia bungalou, cabana, camping si sat 
de vacanta, case de vacanță, vile turistice de 
mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

UTR 1B    

Functiuni UTR 1B   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 50 de 
locuri, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

30

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu 
exceptia bungalou, cabana, camping si sat 
de vacanta, case de vacanță, vile turistice de 
mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

UTR 1C    

Functiuni UTR 1C   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 50 de 
locuri, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu 
exceptia bungalou, cabana, camping si sat 
de vacanta,  case de vacanță, vile turistice 
de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

UTR 1D    

Functiuni UTR 1D   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 50 de 
locuri, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir cu 
exceptia bungalou, cabana, camping si sat 
de vacanta,  case de vacanță, vile turistice 
de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

UTR 2 Zonă locuințe individuale

UTR 2A Zonă activități productive și servicii   

Functiuni UTR 2A   

Activitati productive si de depozitare; 
H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, 
showroom-uri cu vanzare; 

H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

constructii administrative si birouri, aferente 
activitatilor existente in cadrul zonelor de 
activitati productive; 

H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

servicii conexe activitatilor productive; 
H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

activitati transporturi: gara, autogara; 
H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; 
H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

staţii de benzină; 
H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; 
H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

locuinţe de serviciu pentru personalul care 
asigură permanenţa sau securitatea 
unităţilor; 

H maxim = P+1**** (8,0 
m) 

60% 1,2 

UTR 2B Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 2B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim =  0,2
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Vile  și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

·        comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 2C  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 2C   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim =  P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

UTR 2D  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 2D   
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim =  P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

UTR 2E    

Functiuni UTR 2E   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 ·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

UTR 3  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 3   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

UTR 4 Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 4   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

P+1 (8,0m) POT 10% CUT 0,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim =10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

UTR 5  Zonă turistică Eforie 

Functiuni UTR 5   

Locuințe individuale și colective 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

P+5 (19,0 m) pentru 
hoteluri 

45% pentru terenuri 
cu S sub 5000 mp 

2,5 pentru terenuri 
cu S sub 5000 mp 

P+5 (19,0 m) pentru 
hoteluri 

30% pentru terenuri 
cu S peste 5000 mp 

1,8 pentru terenuri 
cu S peste 5000 mp 

constructii administrative si de birouri; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de cultura; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

institutii, servicii si echipamente publice; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

servicii generale, cu exceptia atelierelor 
poluante, service auto, spalatorii auto; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii si amenajari sportive; P+2 (10,0 m) 45% 1.2
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de turism si agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

cazinouri, jocuri de noroc ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Pensiuni turistice 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

UTR 6 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ servicii/ turism 

UTR 6 A    

Functiuni UTR 6A   

locuințe individuale 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

vile turistice și pensiuni turistice 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

sanatorii, centre de recuperare de mari 
dimensiuni 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-  H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii administrative si birouri 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii financiar bancare 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de cult, cu exceptia cimitirelor H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

institutii, servicii si echipamente publice 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii invatamant 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de sanatate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de agrement: locuri de joaca 
pentru copii, parcuri, scuaruri 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

dotări sportive și de agremenet H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

dotări turistice și de agrement H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

UTR 6B    

Functiuni UTR 6B   

locuinte individuale si colective mici 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii administrative si birouri 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii financiar bancare P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de cult, cu exceptia cimitirelor 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

institutii, servicii si echipamente publice 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

servicii generale, cu exceptia atelierelor 
poluante  

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii invatamant 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de sanatate 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de agrement: locuri de joaca 
pentru copii, parcuri, scuaruri 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

dotări sportive și de agremenet 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

dotări turistice și de agrement,inclusiv 
unități de cazare cu excepția bungalow-uri, 
sat de vacanță, camping 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

pensiuni turistice 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

UTR 7 Zonă locuințe individuale

UTR 7 A    

Functiuni UTR 7A   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 40%;  -   CUT maxim = 0.8

  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 40%;  -   CUT maxim = 0.8
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 10%;  CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%; CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%; CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  -    POT maxim = 20%;    

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

UTR 7 B   

Functiuni UTR 7B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 10%;  CUT maxim = 0.1 

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare 
H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  

POT maxim = 15%;  

CUT maxim = 0.15 

·        Piața agroalimentară (OBOR) Fond construit nou 

·        activitati agrozootehnice; POT maxim = 40% 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 8  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 8   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

   

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

P+1 (8,0m) POT 10% CUT 0,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

41

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

  

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

POT 45%

CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) Pentru parcele noi: 

·        activitati agrozootehnice; POT maxim = 40% 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 9  
Zonă locuințe individuale

  
Zonă turism/ comerț/ servicii

Functiuni UTR 9   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; P+1(8,0 m) 10% 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice  P+1 (8,0 m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Sanatoriu/ centre de recuperare P+3 (13,0 m) 50% 2,5

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

Functiuni existente si mentinute: 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 9A  Zonă locuințe individuale   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 
case de vacanță 

P+1 (8,0 m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+3* (13,0m);  POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m);   POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 10 Zonă agrement Faleză 

UTR 10A  
Zonă parc terapeutic 

  
 

Functiuni UTR 10A   

parc terapeutic H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

amenajări spații verzi și agrement H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Parcaje publice la sol H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Grupuri sanitare H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Spații comerciale – alimentație publică și 
comerț en-detail 

H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Pavilionul de Băi Reci H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Terase cu caracter provizoriu/ sezonier H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Spații pentru spectacole în aer liber 
(gradene etc.) 

H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

constructii de agrement, loisir ; H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Teren proprietate-cladire existent- Bd Dr 
VICTOR CLIMESCU nr 7 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 100 % CUT = 3.5   

UTR 10 B  Zonă băi reci H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1 

Functiuni UTR 10B H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Construcții și amenajări balneare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

vestiare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Băi reci H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Spații comerciale – alimentație publică și 
comerț en-detail 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Club nautic H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

UTR 10 C  
Zonă agrement/ sport 

  
 

Functiuni UTR 10C   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

amenajări aferente sport- agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

punct comercial en- detail și alimentație 
publică 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

vestiare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

centru închiriere echipament sportiv H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

centru spa& fitness& restaurant H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

bufet H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

debarcader H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

bazin colectare ape pluviale H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Teren proprietate centru spa, fitness si 
restaurant- Bd. Dr VICTOR CLIMESCU nr 3-3A 
conform PUZ 

H = D+P+2E POT = 85% CUT = 3.5  

UTR 10D  
Zonă Grădină Botanică 

  
 

Functiuni UTR 10D   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Platforme acces apă H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Punct alimentație publică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Grădină Botanică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe 
baza legilor special - Str LACULUI nr 1 si str 

S+D+P+5 (24,0m) POT = 50% CUT = 3.0 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

LACULUI nr 5 conform PUZ existent 

UTR 10 E Zonă agrement/ sport+plajă   

Functiuni UTR 10E H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Alimentați publică  H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Comerț en- detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Dotări pentru agrement și sport H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Acvarium H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parc acvatic H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Terenuri și amenajări sportive H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

UTR 10F  

Zonă agrement, turism 
balnear   

 

 

Functiuni UTR 10F   

Zonă de agrement, promenad H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Alimentație publică și comerț en-detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Construcții aferente turismului balnear H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe 
baza legilor special- Str LACULUI nr 1 si str 
LACULUI nr 5 conform PUZ existent 

2D+P+1E  POT = 35% CUT = 1.4  

UTR 10G  Zonă neamenajată   

Functiuni UTR 10G   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

UTR 11  
Zonă turistică Grădina 
Botanică 

   

Functiuni UTR 11   

Locuințe individuale și colective 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT = 40% CUT maxim = 0.8

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

case de vacanță case de vacanță case de vacanță

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT = 40% CUT maxim = 0.8

Hotel
HotelPOT = 45% 

Hotel

H maxim = P+5 (19,0m) CUT = 2.5

constructii comerciale destinate alimentației 
publice, cu exceptia celor care 
comercializeaza materiale de constructii, 
piete agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

institutii, ervicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

constructii si amenajari sportive, inclusiv 
terenuri de sport 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

constructii de turism si agrement, loisir ; 
construcții de sănătate și balneo- 
climaterice, inclusiv ștranduri, bazine, 
piscine 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT = 10% CUT = 0,2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 12  
Pol logistic- zonă activități 
productive/ depozitare și 
servicii 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

Functiuni UTR 12   

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, 
showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

constructii administrative si birouri, aferente 
activitatilor existente in cadrul zonelor de 
activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

locuinţe de serviciu pentru personalul care 
asigură permanenţa sau securitatea 
unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0  

UTR 13 Zonă locuințe individuale

UTR 13 A    

Functiuni UTR 13A   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 13B   

Functiuni UTR 13B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 14 Zonă locuințe individuale

UR 14 A    

Functiuni UTR 14A   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

POT 45%

CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) P

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 14 B   

Functiuni UTR 14B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 14C    

Functiuni UTR 14C   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 15  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 15   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 16  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 16   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 17  
Zonă locuințe individuale -
Trup 3 

       

Functiuni UTR 17   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 
P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 18  
Zonă locuințe individuale -
Trup 2 

       

Functiuni UTR 18   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 
·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 19  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 19   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 20  
Zonă activități productive și 
depozitare  

       

Functiuni UTR 20   

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, 
showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

constructii administrative si birouri, aferente P+1**** (8,0 m) 50% 1,0
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

activitatilor existente in cadrul zonelor de 
activitati productive; 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

locuinţe de serviciu pentru personalul care 
asigură permanenţa sau securitatea 
unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

UTR 21  
Zonă locuințe individuale -
Trup 4 

       

Functiuni UTR 21   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 22  
Zonă locuințe individuale -
Trup 5 

       

Functiuni UTR 22   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 23  
Zonă locuințe individuale -
Trup 6 

       

Functiuni UTR 23   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

unitatilor de invatamant superior); 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 24  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 24   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 
P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 25 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ servicii/ turism- PUZ EFORIE 1 

UTR 25A Zonă locuințe individuale   

UTR 25B Servicii turistice   

Servicii turistice H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

Pensiuni de minim 3 margarete H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

Alimentație publică H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

Unități de cazare H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

UTR 25C Clădiri cult H max P+2 (10,0 m) 50% 1,5

UTR 25D 
Spații comerciale și 
alimentație publică 

H max P+2 (10,0 m) 50% 0,6  

UTR 26 Zonă locuințe și funcțiuni complementare-  PUZ

UTR 26A Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 26A   

locuințe individuale H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H max P+1 (8,0 m) 10% 0,2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 26B Zonă locuințe colective P+4   

Functiuni UTR 26B   

locuințe colective maxim P+4 H max P+4 (15,0 m) 30% 2,2

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 26C Zonă locuințe colective P+8   

Functiuni UTR 26C   

locuințe colective maxim P+8 H max P+8 (27,0 m) 30% 3,00

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max 45% 1,8  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 26D Zonă sport- agrement   

Functiuni UTR 26D   

Complex sportiv H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0

Clădiri cu funcțiuni educativ- recreative H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0

Spații verzi amenajate cu dotări de 
agremeent 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P H max +2 (10,0 m) 35% 1,0  

UTR 27  Zonă locuințe individuale   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 28  Zonă balneo- turistică   

Functiuni UTR 28   

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

S+P+D+10 (35,0 m) 50% 3,0  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 29  
Zonă locuințe individuale 
(Trup 7) 

       

Functiuni UTR 29   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor,
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

Functiuni existente si mentinute: 
H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 30 A  Zonă comerț/ servicii/turism

Functiuni UTR 30A   

Locuințe individuale și colective H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5  

constructii administrative si de birouri; H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

institutii, servicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

servicii generale, cu exceptia atelierelor 
poluante, service auto, spalatorii auto; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

constructii si amenajari sportive; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

constructii de turism si agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

cazinouri, jocuri de noroc ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2  

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Pensiuni turistice H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5

UTR 30B  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 29   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe 
protecției sociale) 

 

UTR 31  
Zonă activități productive- PUZ 
EFORIE 2 

       

Functiuni UTR 31   

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de constructii, 
showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

constructii administrative si birouri, aferente 
activitatilor existente in cadrul zonelor de 
activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0

locuinţe de serviciu pentru personalul care 
asigură permanenţa sau securitatea 
unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0  

UTR 32 

ZCP II- Cimitirul Musulman

  
G2- Gospodărie comunală-
cimitire și clădiri anexă- ZONĂ 
PROTEJATĂ 

 

Functiuni UTR 32   

G2- Se va conserva funcțiunea istorică a 
cimitirulu imusulman. 

H maxim = P (5,0m) POT maxim = 0.1% CUT maxim = 0.01  

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau izolat); 
case de vacanță, vile turistice de mici 
dimensiuni 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 35% CUT maxim = 0.7  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie 
publica), sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); hotel, 
pensiune turistică 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

clădiri destinate comerțului/ serviciilor, 
activități economice de producție și 
depozitare cu regim mic de înălțime; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 35%  CUT maxim = 0.7   

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

parcaje publice supraterane multietajate, 
subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

lacasuri de cult H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6  

G1  
Gospodărie comunală- cimitire 
și clădiri anexă 

P  (5,0 m) 50% 0,5  

V 
Zonă spații verzi publice 
(parcuri, gradini, scuaruri, 
spatii verzi tehnice) 

P (5,0m) 10% 0,1 

V2 

Zona sport- agrement 

P+1 (8,0m) 50% 1,0 
(terenuri de sport, stadioane, 
baze de sport si agremenent 
etc.) 

 

TDS/ IS**  Terenuri cu destinație specială 

TDS TDS TDS

P+1 (8,0 m) 50% 1,0

IS IS IS

P+4 (16,0m) 50% 2,5

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

Abrevieri:R- Retras 

 

 

14. SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

14.1 spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 

14.2 curţile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente de 
mobilier urban, plantaţii decorative, inclusiv pe faţade; 

14.3 pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei se va evita 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; 
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14.4 elementele fixe de mobilier urban din spaţiile accesibile publicului se vor subordona 
caracterului zonei, necesitând aceleaşi avize de specialitate ca şi construcţiile; 

14.5 terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi 
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;  

14.6 în cazul parcajelor la sol, se va planta un arbore pentru fiecare 4 locuri de parcare; parcajele 
la sol vor fi împrejmuite cu gard viu; 

14.7 În situaţiile în care prin intervenţie se are în vedere suprimarea unui arbore de talie mare 
este necesar avizul Agenţiei de Protecţie a Mediului Constanta. Tăierea oricărui arbore va fi 
compensată prin plantarea unuia nou, de talie înaltă. 

14.8 La realizarea oricaror obiective de investitii/ constructii pe raza orasului Techirghiol se vor 
respecta prevederile HCJ nr152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a 
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe 
teritoriul administrativ al judetului Constanta. 

14.9 Procentele prevazute reprezinta raportul dintre supraata aferenta spatiilor verzi si surpafata 
terenului detinuta de investitor/ beneficiar, suprafata de spatiu verde putand fi repartizata pe: 

- suprafata teren ramasa libera dupa realizarea cosntructiilor si parcariloraferente 

- suprafat fatadelor constructiilor 

- suprafata teraselor/ acoperisului. 

14.10 Detinatorii constructiilor existente vor lua masuri pentru a asigura suprafetele minime de 
spatii verzi, conform procentelor minimnale din tabelul urmato, respectand prevederile anterioare 
privind modalitat de calcul a acestora: 

Tip zona functionala/ constructie % minim spatii verzi  

Constructii administrative (sedii de prefectura, 
sedii de servicii descentralizate in teritoriu ale 
ministerelor si ale altor organe de specialitate ale 
administratiei publice centrale, sedii de primarii, 
sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, 
organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, 
fonduri, sedii de birouri) 

spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 50% 

Constructii financiar- bancare (sedii de banci, 
sedii de soietati de asigurari) 

spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 60% 

Constructii comerciale (comert nealimentar, 
magazin general, supermagazin (supermarket), 
piata agroalimentara, comert alimentar, 
alimentatie publica, servicii, autoservice) 

spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 50% 

Constructii de cult (lacase de cult, manastiri, 
schituri, cimitire) 

spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 40% 

Constructii de cultura (expozitii, muzee, 
biblitoeci cluburi, Sali de reuniune, cazinouri, 
case de cultura, centre si complexe culturale, 

spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 30% 
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cinematografe, teratre, Sali polivalente) 

Constructii de invatamant (gradinite, scoli, licee, 
invatamant superior, crese) 

Spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna 
30% 

Constructii si amenajari sportive (complexe 
sportive, stadioane, Sali de antrenament pentru 
diferite sporturi, Sali de competitii sportive, 
patinoare, poligoane de tir, popicarii) 

Spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna 
40% 

Constructii de turism (hotel, motel, pensiune, 
vila, bungalou, cabane, campinguri, sate de 
vacanta) 

Spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna 
50% 

Constructii industriale Spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie in 
fucntie de tipul acestora 50% 

Blocuri de locuinte Spatii verzi si plantate in functie de tipul de 
locuire 30% 

Constructii de loucinte unifamiliale Spatii verzi si plantate in functie de tipul de 
locuire minim 5mp/ locuitor 

Constructii de sanatate (spital, centre de 
asistenta de specialitate, handicapati, recuperari 
functionale, centre psihiatrice, dispensar si alte 
untiati (centre de recoltare sange, medicina 
preventiva, statii de salvare, farmacii), crese, 
leagan de copii) 

Aliniamente simple sau duble cu rol de protectie 
si parcuri organiazte cu o suprafat de minim 15 
mp/ persoana 

14.11 Documentatiile de urbanism (PUZ, PUD) si Documentatiile tehnice (DTAC+DT) vor mentiona 
si evidentia in partile crise si piesele desenate suprafetele de spatii verzi, functie de destinatia si 
functiunea constructiei/ investitie, dupa cum urmeaza: 

- in memoriu se va descrie in mod obligatoriu spatiul verde, mentionanad suprafata ocupata, modul 
de amenajare (gradina, perdea de protetie, gard viu, etc.), tipurile de plante, arbori, arbusti, pomi 
fructiferi, etc. existente si/ sau propuse, in functie de amplasament, inclusiv instalatia utilziata pentru 
intretinerea acestora;  

- in planul de situatie se va prezenta suprafata ocupata de spatii verzi. In plan se va prezenta modul 
de amenajare al spatiului verde, cu denumirea plantelor, modul de amenajare si amplasare al 
acestora (perete de protectie verde, gard viu, amenajare gradina unde sa se regaseasca plante care 
sa acopere cele 4 anotimpuri), inclusiv instalatia utilizata pentru intretinerea acestora;  

- pe fatadele constructiilor se vor evidentia in mod obligatoriu, suprafetele de spatii verzi (jardiniere/ 
pereți verzi) in functie de destinatia constructiei/ investitiei 

- se pot amenaja spatii verzi si pe acoperisurile constructiilor, mentionanad suprafata ocupata, modul 
de amenajare si tipurile de plante in functie de destintia si functiunea constructiei/ investitiei, inclusiv 
instalatia utilizata pentru intretinerea acestora;  

Modul de amplasare al plantelor: 

- în curtea de fațadă va fi prevăzut obligatoriu spațiu verde;  
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- distanța dintre arbori/ arbuști și alte elemente va fi: 

Element Arbori Arbuști 

Min până la axul trunchiului (m) 

Pereți cu ferestre 5,0 1,5 

Pereți fără ferestre 2,0 1,5 

Garduri 2,0 1,5 

 

- pe laturile expuse preponderent vantului (N/E, S/V) se va realiza un perete de protectie verde, 
inlocuind a alegere gardul sau dublandu-l spre interior 

- in interiorul curtilor se va prevedea o aleta de plante, corelate cu cele 4 anotimpuri 

- pe fatadele cladirilor se pot amplasa jardiniere/ pereți verzi  

 

14.12. Tipurile de plante propuse pentru amenajarea spatiilor verzi in conformitate cu HCJ 
nr152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, 
arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al 
judetului Constanta sunt detaliate in ANEXA. 

 

15. CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

15.1 toate construcţiile noi sau reabilitate vor fi racordate la reţelele edilitare publice de apă, 
canalizare; 

15.2 în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii competente care 
administrează resursele de apă; 

15.3 la clădirile dispuse pe aliniament se interzice evacuarea apelor uzate pe trotuar; 

15.4 se va asigura evacuarea rapidă a apelor meteorice din spaţiile accesibile publicului la reţeaua 
de canalizare; 

15.5 noile clădiri vor fi echipate fie cu o antenă colectivă şi o reţea de videocomunicaţii conform 
reglementărilor tehnice în vigoare, fie cu un branşament la reţeaua cablată; 

15.6 toate rețelele edilitare vor fi amplasate subteran; 

15.7 se interzice dispunerea pe faţade a antenelor TV-satelit şi a antenelor pentru telefonia 
mobilă; 

15.8 cu excepţia telecomunicaţiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneţi zăbreliţi (tripozi 
uniţi cu grinzi cu zăbrele) pe terasele clădirilor care nu sunt tehnice sau industriale; 

15.9 în conformitate cu Directivele Europene, în zonele în care există sistem de alimentare 
centralizată cu energie termica , noile imobile vor fi racordate la acest sistem sau vor folosi surse de 
încalzire regenerabile. 

15.10 Se interzice orice fel de evacuare de ape uzate neepurate corespunzător în cursurile de apă 
de suprafață și în apele subterane. 

15.11 Se interzice orice fel de evacuare de ape uzate eopurate/ neepurate în subteran. 
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15.12 Se interzice orice fel de evacuare de ape uzate sau pluviale în lacul Techirghiol și pe plajele 
acestuia.  

16. STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 

16.1 Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite 
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. 

16.2 Pentru operaţiuni necesitând mai mult de 40 locuri de staţionare, cel puţin 60% vor fi 
realizate în garaj suprateran sau subteran. 

16.3 Numărul minim de locuri de parcare2: 

 Normă locuri parcare 

Construcţii administrative  Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de 20% pentru vizitatori; 

- Atunci când construcțiile cuprind săli de 
conferine și alte spații destinate reuniunilor se 
vor prevedea 1-2 locuri de parcare destinate 
autocarelor 

Construcţii administrative  

Sedii de partid - sediul central,  Sedii de sindicate, 
culte, fundaţii, organizaţii neguvernamentale, 
asociaţii, agenţii, fonduri etc. 

Sedii de birouri  

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de 20% pentru vizitatori; 

- Atunci când construcțiile cuprind săli de 
conferine și alte spații destinate reuniunilor se 
vor prevedea 1-2 locuri de parcare destinate 
autocarelor 

Construcţii financiar-bancare  Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de 20% pentru vizitatori; 

- Atunci când construcțiile cuprind săli de 
conferine și alte spații destinate reuniunilor se 
vor prevedea 1-2 locuri de parcare destinate 
autocarelor 

- În funcţie de destinaţia clădirii şi de 
amplasament, parcajele pentru salariaţi pot fi 
organizate împreună cu cele ale clienţilor, 
adiacent drumului public 

Construcţii comerciale Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați, car epot fi amplasate independent de 
parcajele clienților; 

Locuri de parcare pentru clienți: minim 1 loc de 
parcare pentru fiecare 20,0 mp ai suprafeței 

 

2 În conformitate cu H.C.L. Techirghiol nr. 63/ 28.04.2022 
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desfășurate cosntruite; 

Pntru restaurante va fi prevăzut câte un loc de 
parcare la 5 locuri la masă; 

Construcții cu funcțiuni industriale (producție și 
depozitare), service-auto/ showroom 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați, car epot fi ampsate independent de  
parcajele clienților; 

Locuri de parcare pentru clienți: minim 1 loc de 
parcare pentru fiecare 100,00 mp ai suprafeței 
desfpșurate cosntruite. 

Construcţii de cult numărul spaţiilor de parcare va fi stabilit în 
funcţie de obiectiv, avându-se în vedere un 
minim de 5 locuri de parcare 

Construcţii de cultura 

Săli de expoziție, muzee 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de vizitatori de câte un loc de 
parcare la 50,0 mp spațiu de expunere; 

Construcţii de cultura 

Biblioteci, Cluburi, Săli de reuniune, Cazinouri, 
Case de cultura, Centre şi complexe cultural, 
Cinematografe, Teatre dramatice, de comedie, 
de revista, opera, operetă, de păpuşi, Săli 
polivalente, Circ 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de vizitatori de câte un loc la 
10 locuri în sală; 

Construcţii de învăţământ Locuri de parcare pentru cadre didactice, egal cu 
numărul de săli de curs cu un spor de 20% pentru 
restul personalului; 

Pentru învăţământul universitar, se va adauga, în 
funcţie de capacitatea construcţiei, un număr de 
1-3 locuri de parcare pentru autocare. 

- Pentru sedii ale taberelor şcolare se vor 
prevedea locuri de parcare pentru autocare, 
conform capacităţii de cazare 

Construcţii de sănătate  

Spital clinic universitar 

Spital general (judeţean, orăşenesc, comunal, 
cuplat sau nu cu dispensar policlinic) 

Spital de specialitate (maternitate, pediatrie, 
contagioşi, oncologie, urgenţă, reumatologie, 
clinici particulare) 

Asistenţa de specialitate (boli cronice, 
handicapaţi, recuperări funcţionale, centre 
psihiatrice) 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de 20% pentru vizitatori; 

- Parcajele pot fi amplasate diferenţiat pentru 
personal, pacienţi şi vizitatori, caz în care cele 
pentru personal şi pacienţi vor fi amplasate 
adiacent drumului public 

- Câte un loc de parcare pentru fiecare cabinet 
medical, cu un spor de 20% petru vizitatori; 
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Dispensar policlinic [(gr. 1, 2, 3) 600, 1.200, 2.400 
consultaţii/zi] 

Dispensar urban (cu 2-4 circumscripţii 
independente sau cuplate cu staţionar, casa de 
naşteri, farmacie) 

Dispensar rural (cu 2-4 circumscripţii 
independente sau cuplate cu staţionar, casa de 
naşteri, farmacie) 

Construcţii de sănătate  

Alte unităţi (centre de recoltare sânge, medicina 
preventivă, staţii de salvare, farmacii) 

Creşe şi creşe speciale pentru copii (cu 1, 2 ..., n 
grupe) 

Leagăn de copii 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de 20% pentru vizitatori; 

- Parcajele pot fi amplasate diferenţiat pentru 
personal, pacienţi şi vizitatori, caz în care cele 
pentru personal şi pacienţi vor fi amplasate 
adiacent drumului public 

Construcţii şi amenajări sportive. 

Complexuri sportive 

Săli de antrenament pentru diferite 
sporturiAmplasament: în zone verzi, nepoluate, 
şi pe cât posibil în vecinătatea unor cursuri sau 
oglinzi de apa 

Săli de competiţii sportive (specializate sau 
polivalente) 

Construcţii şi amenajări sportive. 

Stadioane  

Patinoare artificial  

Poligoane pentru tir 

Popicării 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de un loc de parcare la 10 
vizitatori; 

se va adauga, în funcţie de capacitatea 
construcţiei, un număr de 1-3 locuri de parcare 
pentru autocare. 

Construcţii de agrement 

Locuri de joaca pentru copii 

Parcuri 

Scuaruri 

Locuri de parcare pentru 50% din numărul de 
angajați cu un spor de un loc de parcare la 10 
vizitatori; 

Pentru cluburi va fi prevăzut câte un loc de 
parcare la 3-10 membri ai clubului. 

Construcţii de turism 

Hotel *-***** ,  

Hotel-apartament *-*****,  

Motel *-**, Vile **-*****,  

Bungalouri *-***,  

Locuri de parcare pentru 75% din numărul 
camerelor de cazare cu un spor de 10% pentru 
angajați; 
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Cabane categoria *-***,  

Campinguri *-****,  

Sate de vacanta **-*** 

Construcţii de sănătate pentru tratament 
balnear 

Locuri de parcare pentru 75% din numărul 
camerelor de cazare cu un spor de 20% pentru 
angajați; 

Construcţii de locuinţe Locuințe unifamiliale cu lot propriu; minim 1 loc 
de parcare pentru fiecare 100 mp din suprafața 
cosntruită desfășurată; 

Locuri de parcare pentru fiecare apartament din 
cadrul locuințelor semicolective cu acces propriu 
și lot folosit în comun cu un spor de 10% pentru 
vizitatori; 

Locuri de parcare pentru fiecare apartament din 
cadrul locuințelor collective cu acces și lot în 
comun cu un spor de 10% pentru vizitatori; 

În situația în care norma de parcare nu poate fi îndeplinită, se paote amenaja parcare pe terneurile 
aflate în imediata vecinătate a imobilelor propuse, asupra cărora eistă un drept real de 
proprietate, conform Legii 50/ 1991, actualizată u ondiția autorizării acestora odată cu autorizația 
de bază. 

Pentru cosntrucțiile ce vor avea precăzut spațiu comercial la parter se va asigura un spor de 20% 
pntu vizitatori; 

Pentru construcţii ce înglobează spaţii cu diferite destinaţii, pentru care există norme diferite de 
dimensionare a parcajelor, vor fi luate în considerare cele care prevăd un număr mai mare de 
locuri de parcare.  

Pentru clădirile existente, în care se desfășoară activități economice, ce nu pot asigura norma de 
parcare din prezentul regulament, locurile de parcare sevor asigura, în măsura în care acest lucru 
este posibil, prin ocuparea locurilor de parcare în parcările publice din zona adiacentă, u plata taei 
de parcare public aferentă. 

 

17. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

17.1 aspectul exterior al clădirilor trebuie să exprime funcţiunea şi să se înscrie în caracterul general 
tradiţional al orașului stațiune balneară şi al subzonei  istorico – geografice din care face parte. 

17.2 Construcţiile noi vor trebui – prin proporţii şi compoziţia faţadei – să evidenţieze ritmul 
parcelarului tradiţional şi să asigure, prin înălţime, forma şi dimensiunile golurilor – o continuitate în 
peisajul străzii. 

17.3 Pentru toate construcţiile, faţadele spre curte, spre stradă şi spre vecini, vor fi de aceeaşi 
calitate arhitecturală ca şi faţada principală chiar şi atunci când rezultă un calcan. 

17.4 Arhitectura noilor clădiri se va subordona cerinţelor de coerenţă a secvenţelor particulare de 
ţesut urban şi va participa la punerea în valoare a caracteristicilor dominante ale acestuia printr-o 
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expresie arhitecturală contemporană; aceasta va ţine seama de caracterul zonei şi de caracteristicile 
clădirilor învecinate, în ceea ce priveşte: 

17.5 Volumetria: 

- simplitatea volumelor, adecvarea scării, controlul imaginii din toate direcţiile din care volumul 
este perceput în relaţie cu cadrul construit în care se inserează, armonizarea modului de acoperire, 
evitarea evidenţierii unor calcane, evitarea impactului vizual al unor lucrări tehnice, etc.;  

- Utilizarea unor volumetrii caracteristic dobrogene: volume simple, cu articulări de corpuri în L 
sau articulări de colț. 

- locuințele  pot avea cerdac sau terasă deschisă / portic sau cursivă pe una sau doua dintre faţade, 
pe intreaga fatada sau pe un fragment al acesteia 

17.6 Fațadele: 

- arhitectura faţadelor: armonizarea cu scara străzii ca ritm al liniilor de forţă verticale şi orizontale 
şi ca frecvenţă a elementelor–accent, armonizarea cu vecinătăţile imediate ca proporţii ale 
elementelor arhitecturale, ca relief al faţadei, ca transparenţă a balustradelor balcoanelor şi logiilor, 
etc.; 

- Utilizarea unor elemente arhitecturale caracteristic dobrogene: goluri în registrii dominanți 
orizontali etc. 

- suprafaţa vitrată a clădirilor noi nu va depăşi 50% din suprafaţa unei faţade, pentru a se păstra 
raportul plin-gol din arhitectura tradiţională, în favoarea plinului. Se interzice utilizarea de pereţi 
cortină. 

17.7 Acoperișul: 

- Acoperirea va fi în terasă sau învelitori în 4 ape sau 2 ape cu coama paralelă cu strada, cu unghiul 
sub 30 grade (cu excepția calcanelor). Se interzic lucrane, turnuri.  panta acoperişului va fi de maxim 
30 grade în funcţie de tipul acoperişului (patru ape) şi al învelitorii (olane, ţiglă ceramică), pentru 
adaptarea la condiţiile climatice specifice zonei; se interzic acoperişurile cu: pantă accentuată, rupere 
/ schimbare de pantă – specifice zonelor montane. Sunt permise acoperișurile în terasă.  

- Se interzice utilizarea tablei argintii pentru realizarea învelitorilor. 

- Culoarea învelitoarei va fi în culori naturale (roșiatic, maro roșcat); este permisă culoarea gri/ 
antracit. 

17.8  Materiale de construcție și finisaje: 

- armonizarea texturii finisajelor cu cea a clădirilor învecinate, evitarea materialelor care pot 
compromite integrarea în caracterul zonei, respectarea materialelor construcţiei iniţiale în caz de 
refacere şi extindere; 

- Utilizarea materialelor de construcție caracteristic dobrogene: piatră, țiglă tip olan, țiglă ceramică 
și/ sau imitație (tablă fălțuită/ învelitoare bituminoasă) etc.  

- Utilizarea materialelor de construcție caracteristic dobrogene: piatră, țiglă tip olan etc.  

- Utilizarea finisajelor caracteristic dobrogene: alb,gri deschis, bej/ crem deschis etc. 

- culoare: armonizarea culorii cu arhitectura clădirii, respectarea ambianţei cromatice a străzii, 
sublinierea eventuală a ritmului faţadelor etc.; 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor exteriori, 
inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla metalică şi 
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membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum şi baluştrii din beton sau piatră; se 
interzic construcţiile cu faţade din lemn, având aspect montan; culorile tari, puternic contrastante 
(roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru 
deschis, albastru închis, verde;  

- Se interzice utilizarea culorilor stridente (roz, galben, portocaliu, mao, albastru, verde etc.) 
pentru finisajul fațadelor. Dosarul de autorizare va conține codurile RAL propuse pentru finisajul 
fațadelor. 

- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%.  Se vor folosi culorile 
naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative și la 
tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. Pentru 
colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund în textura 
lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile naturale ale 
materialelor folosite – olane, ţiglă.  

- Cromatica va fi cu alb (ab, crem, bej) predominant (70%) și culori în contrast (30% gri, antracit, 
maro închis- materiale: lemn, piatră, sticlă). Culorile în contrast nu se vor aplica pe tencuiala fațadei. 

17.9 în vederea autorizării se vor prezenta studii suplimentare de inserţie pentru noile clădiri sau 
pentru intervenţii asupra clădirilor existente (ilustrări grafice, fotomontaje, machete); 

17.10 se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei, realizarea unor false mansarde, 
imitaţii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau 
strălucitoare; 

17.11 se interzice desfigurarea arhitecturii faţadelor şi deteriorarea finisajelor prin tratarea 
vitrinelor şi a registrului parterului sau prin instalarea firmelor şi a panourilor de afişaj, inclusiv a 
sistemelor de iluminare a acestora ; 

17.12 elementele de mobilier urban vor respecta valoarea zonei protejate şi arhitectura clădirilor. 

17.13 în cazul utilizării funcţionale a mai multor parcele pentru o nouă construcţie, se va menţine 
exprimarea în plan şi în arhitectura faţadelor a amprentelor parcelarului iniţial. 

17.14 se interzice dispunerea antenelor TV satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi 
dispunerea vizibilă a cablurilor CATV 

 

 

 

17.15 Reguli particulare pentru comerţ 

- Amenajarea fațadei spațiilor comerciale va respecta caracterul zonei. 

- Ocuparea căii publice va fi limitată prin regulile în vigoare. Singurele ce pot fi autorizate sunt 
amenajările temporare reduse la simple etalaje mobile în măsura în care ele nu incomodează 
circulaţia pietonală. 

- Se interzice amplasarea de firme sau reclame la etajele superioare ale construcţiei, cu excepţia 
firmelor în consola amplasate pe o porţiune neutră a faţadei şi care nu împiedică perceperea faţadei 
sau a unor detalii semnificative de arhitectură. 
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18. ÎMPREJMUIRI 

18.1 în cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre stradă vor avea, împrejmuirea 
către domeniul public va fi joasă, cu înălţimea cuprinsă între de 1,5 m şi 1,8m, transparent din care 
un soclu opac de 0,60 m din zidărie/ piatră, partea superioară fiind transparentă realizată din fier 
forjat sau plasă metalică/ panouri din fier forjat, panouri metalice cu modele simple sau uluci din 
lemn ; poate fi autorizată o înălţime diferită în cazul reconstrucţiei sau restaurării unei împrejmuiri 
existente sau pentru a permite racordarea la o împrejmuire existentă;  

18.2 stâlpii de susţinere în cazul în care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul clădirii 
principale şi al gardurilor alăturate; porţile se vor armoniza cu împrejmuirea; 

18.3 pe limitele laterale şi posterioare gardurile vor fi opace şi vor avea înălţimea maximă de 2,00 
metri;  

18.4 construcţiile publice vor putea face excepţie ca dimensiuni şi calitate a decoraţiei gardurilor şi 
porţilor de intrare care se vor armoniza cu arhitectura clădirii. 

18.5 finisarea soclului cu piatră aparentă, sau culori alb, gri deschis, crem/ bej deschis armonizate 
cu finisajul construcției 

18.6 Se interzice împrejmuirea către domeniul public cu panouri prefabricate din beton, inclusiv 
cele perforate, uluci din lemn sau metal 

18.7 Se interzice vopsirea în culori stridente și strălucitoare a împrejmuirilor 

18.8 se interzic gardurile opace, din zidărie, panouri metalice cu modele încărcate şi tablă vopsită, 
precum şi folosirea suprafeţelor de policarbonat, p.v.c. sau sticlă armată. 

18.9 se impune conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor cu grad mediu 
și mic de protecție 

 

19. PREVEDERI GENERALE ÎN INTRAVILAN PRIVIND VALORILE PEISAGERE 

19.1 Se va crește suprafața spațiilor plantate și se vor utiliza specii specifice climei 

19.2 Se va încuraja ocuparea terenurilor destructurate din intravilanul existent și diminuarea 
extinderilor intravilanului în acord cu posibilitățile reale de dezvoltare ale stațiunii și capacitatea 
administrației de a asigura utilitățile necesare 

19.3 Se va păstra caracterul diferit al celor două zone majore care compun orașul Techirghiol: 
fosta vatră a cartierului turcesc și stațiunea Techirghiol (ZCP I) prin concentrarea activităților turistice, 
balneare, de agrement în zona lacului și păstrarea caracterului predominant rezidențial în zona 
vestică a orașului. 

19.4 Păstrarea și potențarea aspectului de stațiune balneară; protejarea resursei principale care a 
generat caracterul localității: lacul Techirghiol; conservarea și restaurarea incintelor sanatoriilor 
balneare existente, precum și dezvoltarea unor noi astfel de stabilimente de dimensiuni și cu 
volumetrii similare celor istorice. 

19.5 Amplificarea activităților reprezentative (turistice, economice, de loisir) în zona Pieței 
Republicii, în lungul bulevardelor V. Climescu, Ion Țuculescu și Victoriei 

19.6 Păstrarea Vilei Minerva ca punct de reper (de înălțime, de volum) în silueta orașului dinspre 
Eforie Nord, prin limitarea înălțimii clădirilor noi 
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19.7 Plantațiile realizate pe străzile descendente către lac vor favoriza vizibilitatea acestuia; 
capetele de perspectivă către lac nu vor fi obturate de vegetație înaltă 

19.8 Reabilitarea peisagistică a cursului văii Techirghiol și integrarea elementelor de identitate 
culturală (fostele cișmele) în amenajarea viitoare a spațiului; se înterzice betonul armat în cadrul 
lucrărilor de apărare împotriva inundațiilor. 

19.9 Reabilitarea peisagistică a malurilor lacului Techirghiol (curățare, amenajări de agrement) 

19.10 Prevederi generale în extravilan privind valorile peisagere: 

- În imobilele situate în teritoriul extravilan este permisă construirea de anexe gospodăreşti, a 
împrejmuirilor şi a unor construcţii minore; realizarea construcţiilor principale pentru locuire sau 
pentru activităţi productive este interzisă. 

- Se va amenaja malul lacului pentru loisir: circulații pietonale și nemotorizate care să permită 
promenada de jur împrejului lacului și chiar relația cu localitățile învecinate 

- Se va respecta legislația privind protecția siturilor arheologice 
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II – PRESCRIPŢII SPECIFICE UNITĂŢILOR TERITORIALE DE REFERINŢĂ 
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ZONA CENTRALĂ PROTEJATĂ  STAȚIUNEA TECHIRGHIOL (ZCP I)-  UTR 1 

 

Intervenții admise în ZCP I.: 

Categoriile generale3 de intervenţii admisibile în ZCP I.: 

- intervenţii care conservă, restaurează şi pun în valoare monumentele istorice și imobile propuse 
spre clasare în LMI (clădirile/construcţiile, anexele şi amenajările), cu condiţia respectării legislaţiei în 
vigoare privind protejarea monumentelor istorice şi zonele construite protejate; 

- este interzisă desființarea imobilelor monument istoric și a celor cu grad mare și mediu de 
protecție; 

- punerea în valoare a imobilelor monument istoric, a imobilelor cu grad mare de protecție, a 
imobilelor identificate ca valori de patrimoniu local neclasat (grad mediu și grad mic de protecție),  
prin protejarea imaginii şi a ţesutului urban în care sunt amplasate; 

- este permisă edificarea de volume noi în incinta monumentelor istorice și a imobilelor cu grad 
mare de protecție numai în condițiile prevăzute de legislație și având la bază un studiu istorico-
arhitectural, urbanistic, de vizibilitate și amplasament întocmit de specialist/expert atestat de 
Ministerul Culturii 

- îmbunătăţirea stării de conservare a fondului construit al ZCP I.; 

- asanarea construcţiilor parazitare care alterează imaginea ZCP I.: 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi mărimea 
lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

- elementele de signalistică vor ocupa zonele fără decoraţii arhitecturale ale faţadelor şi vor avea 
dimensiuni proporţionate cu faţada clădirii şi cu înscrisurile pe care le cuprind. Este interzisă 
închiderea unor unghiuri de vedere de interes major spre imobilele monument istoric sau imobilele 
cu grad mare de protecție, prin poziţionarea elementelor de signalistică.  

- este obligatorie elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală în Z.C.P. cu respectarea 
Legii nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate 
(delimitarea zonelor de publicitate restrânsă și amplasare a mijloacelor de publicitate).: Firmele 
luminoase / neluminoase şi elemente de publicitate urbană se vor realiza la aceeaşi cotă şi cu 
aceleaşi materiale, cu caractere identice sau asemănătoare, discrete, fără a altera imaginea 
monumentelor istorice sau a distrage atenţia de la acestea. Se interzic culorile puternice (roșu, oranj, 
verde sau albastru neon, negru, galben citron, roz, mov ş.a.). Se vor folosi culori pastelate sau neutre, 
sau chiar culoarea naturală a materialelor. Firmele se vor amplasa la aceeaşi cotă de 2,50m faţă de 
nivelul străzii, iar lăţimea maximă a firmei va fi de 0,5m.  

 

 

3 Tipurile de intervenții asupra elementelor componente ale Z.C.P. sunt detaliate în funcție de gradele de protecție rezultate în urma etapei 
de evaluare a fondului construit și a spațiilor libere / plantate 
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SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

 este obligatorie păstrarea utilizării istorice a imobilelor protejate (monumente istorice, grad mare, 
grad mediu, grad mic de protecție) 

 este obligatorie conservarea funcţiunilor istorice ale ZCP I [funcțiuni de tip central specifice unei 
stațiuni balneoclimaterice]. Noile funcţiuni şi activităţi trebuie să fie compatibile cu caracterul 
istoric al ZCP I., respectiv cu caracterul clădirilor din interiorul acesteia. Adaptarea acestor zone la 
viaţa contemporană, inclusiv în ceea ce priveşte infrastructura şi utilităţile trebuie să ţină cont de 
caracterul istoric al ZCP I.  

 locuinte individuale, case de vacanță 

 vile turistice de mici dimensiuni 

 instituții și servicii: constructii comerciale, cu excepţia celor care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto; construcţii administrative şi birouri; construcţii financiar bancare; construcţii 
de cult, cu excepţia cimitirelor; construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu capacitate mai 
mare de 50 de locuri; echipamente publice; servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, service 
auto, spălătorii auto; construcţii învăţământ; construcţii de sănătate, 

 construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, parcuri, scuaruri, 

 construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia bungalou, cabana, camping si sat de vacanta, 

 activitati productive manufacturiere nepoluante si artizanale in spatii cu suprafata construita mai 
mică de 50 mp, 

 parcaje publice subterane, supraterane si multietajate, 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi, 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 se admite extinderea vadurilor comerciale şi utilizarea pentru funcţiuni atractive pentru turism a 
curţilor clădirilor, a subsolurilor şi a mansardelor; 

 pensiuni turistice 

Functiuni existente si mentinute: 

 activitati productive in unitati dispersate, 

 spaţii verzi, 

 construcţii aferente echipamentelor tehnico – edilitare 

 instituții publice și servicii 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

în cazul construcţiilor de locuinţe individuale şi colective, parterul acestora să asigure funcţiuni cu 
acces public: spaţii comerciale, expoziţionale, etc., 
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în cazul amplasării unor construcţii aferente echipamentelor edilitare, acestea să nu fie amplasate 
spre stradă şi pe cât posibil să nu afecteze prin zonele de protectie sanitară necesare, funcţionarea 
celorlalte clădiri existente, 

se menţin functiunile existente care nu sunt caracteristice zonei centrale, cu condiţia ca în cazul 
dispariţiei acestora, să se insereze numai functiuni caracteristice specificului zonei, 

pietele agroalimentare se amplasează la minim 40 metri faţa de cladiri avand alte functiuni decat cea 
comercială, 

pentru unitatile de alimentatie publică se admite amplasarea la parterul locuintelor (individuale 
si/sau colective) numai cu acordul explicit al coproprietarilor/ asociației proprietarilor și cu condiția 
asigurării izolării totale a aburului, mirosului și zgomotului.   

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

 Activităţi productive de mari dimensiuni, (altele decat cele permise), 

 Activităţi agrozootehnice, 

 Activităţi de: sport, agrement, losir, cultură, în spatii de mari dimensiuni şi care prin traficul 
generat sau specificul activităţii pot perturba functionarea coerentă a zonei centrale (stadioane, 
parcuri de agrement, circ, sala polivalenta etc.), 

 Parcaje private (în construcţii individuale) amplasate pe domeniul public sau privat al orașului 

 Service auto, benzinarii, spălatorii auto, vulcanizari, 

 Unitati comerciale: materiale de construcţii, piese auto, 

 Depozite de orice natură, 

 Zone gospodarie comunală: cimitire, 

 Activități de comerț, prestări servicii generale în construcții provizorii amplasate pe domeniul 
public sau privat al orașului. 

 activităţi care utilizează pentru depozitare şi productie terenul vizibil din circulaţiile publice sau 
din institutiile publice; 

 platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 

 lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 
parcelele adiacente; 

 orice lucrări de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
impiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice 

 dispunerea pe faţade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile şi a antenelor pentru 
telefonie mobilă; 

 cu excepţia telecomunicaţiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneţi zăbreliţi (tripozi uniţi 
cu grinzi cu zăbrele) pe terasele clădirilor dacă acestea nu au caracter tehnic; 

 dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura clădirilor şi 
deteriorând finisajul acestora; 
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SECŢIUNEA II  - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

UTR 1 A,  UTR 1B, UTR 1C 

este interzisă modificarea parcelarului (deschiderea parcelei, raportului lungime/adâncime, 

suprafaţă) în cazul imobilelor protejate: monument istoric, și a celor cu grad mare, mediu și mic de 

protecție, cu excepția situațiilor în care se reîntregește parcela istorică, acțiune fundamentată printr-

un studiu de urbanism istoric elaborat de un specialist/expert MC. 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există 

oportunitate în acest sens 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

- se pot accepta modificări ale structurii parcelarului cu următoarele condiţii:  

 conservarea elementelor cu valoare culturală (mare, medie, mică) identificate prin Studiul Istoric 
General și prin studii istorice de fundamentare a documentației de restructurare a parcelarului sau 
de reparcelare a zonelor destructurate (ex. Valea Techirghiol; insula mărginită de străzile N. Bălcescu, 
V. Alecsandri, M. Eminescu și Al. Pușkin); 

 conservarea modului istoric de ocupare a parcelei (izolat, cuplat, înșiruit); 

 se admit modificări de parcelar în cazul imobilelor fără grad de protecție, cu condiția de a nu se 
comasa sau diviza un număr mai mare de 2 parcele, care să schimbe caracterul țesutului istoric. 
Pentru aceste situații, suprafața minimă a unei parcele nou-create va fi de: 

500mp pentru locuințe/  case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni cuplate* 

1000mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni izolate pe lot* 

3000 mp pentru instituții publice și servicii de interes general.   

* S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

   S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

Orice altă operațiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a unui număr mai mare de 2 

parcele se va putea face numai pe baza PUZ ZCP inițiat de Orașul Techirghiol și elaborat pe SIR din 

care fac parte parcelele. 

 

- este interzisă modificarea modului de amplasare a construcțiilor pe parcelă (preponderent în 
regim izolat) în cazul imobilelor protejate: monument istoric, imobilelor propuse spre clasarea în LMI 
și a celor cu grad mediu și mic de protecție 

- pentru toate celelalte imobile incluse în UTR 1 A, UTR 1B, UTR 1C amplasarea construcțiilor pe 
parcelă se va face în regim izolat și cuplat; constituie excepție UTR 1C unde este permisă amplasarea 
construcțiilor și în regim înșiruit în zona Pieței Republicii, conform specificului local de zonă 
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comercială 

 

UTR 1D 

este necesară redefinirea structurii parcelarului prin raportarea la proiectul de sistematizare 1933-

1936 

- parcelele noi vor avea forme și dimensiuni similare, cu suprafețe minime, după cum urmează: 

500mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni* cuplate (deschidere 

minimă de 15 m) 

1000mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni* izolate pe lot  

(deschidere minimă de 20 m) 

3000 mp pentru instituții publice și servicii de interes general.   

* S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

Orice operațiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a unui număr mai mare de 2 parcele se 

va putea face numai pe baza PUZ ZCP inițiat de Orașul Techirghiol și elaborat pentru UTR 1D. 

 

- este interzisă modificarea modului de amplasare a construcțiilor pe parcelă (preponderent în 
regim izolat) în cazul imobilelor protejate: monument istoric, imobilelor propuse spre clasarea în LMI 
și a celor cu grad mediu și mic de protecție 

- pentru toate celelalte imobile incluse în UTR 1D amplasarea construcțiilor pe parcelă se va face în 
regim izolat și cuplat;  

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- clădirea principală poate fi amplasată pe aliniament sau retrasă între 2m şi 5m de la stradă, 
conform specificului funcțional și al alinierii străzii; clădirile anexe vor fi subordonate clădirii 
principale, amplasându-se separat de zona de reprezentare a clădirii principale, mai precis în zona din 
spate a parcelei 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de 
tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri 
mai mari de 5m de la aliniementul parcelei 

- se vor conserva spațiile plantate și grădinile specifice incintelor cu funcțiuni de sănătate și turism, 
precum și a celorlalte tipuri de instituții publice  

- în suprafața dintre aliniere și aliniament se interzic construcțiile anexă de orice fel. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 
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se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau discontinuu; 

distanța față de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,0 m; 

banda de construibilitate faţă de alinierea clădirilor va fi de maxim 15,0 metri, cu condiţia respectării 
distanţei de 5,0 metri faţă de limita posterioară; 

în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu 
o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire 
retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, 
noua clădire se va alipi de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita 
opusă se va retrage la o distanţă de minim 2,0 metri;  

în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 
parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de ambele limite laterale ale parcelei la o distanţă 
de minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de vedere și/ sau balcoane  

se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă de o clădire 
publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o cladire de cult; în aceste cazuri retragerea 
minimă va fi de 5,0 metri; 

clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri. 

se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al 
unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia. 

Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanță, dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea către lotul învecinat. 

În toate cazurile distanța dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălțimea celei mai înalte; în caz 
contrar se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o 
durată de minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele 
învecinate 

balcoanele sau bow-windowurile de faţadă, deasupra străzii, trebuiesc retrase cu 2,0 m. de la limita 
laterală de proprietate. Ele pot fi prelungite până la limita cu acordul notarial al vecinilor, atunci însă 
balcoanele trebuie să fie în aceeasi linie orizontala  

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte 
dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire 
şi/sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

În situaţia amplasării mai multor clădiri pe aceeaşi parcelă, distanţa dintre ele va fi stabilită prin PUD 
şi în lipsa acestuia va fi egală cu minim înălţimea la cornişe a clădirii cu înălţimea cea mai mică, dar nu 
mai puţin de 4,0 m.; 

În situaţia în care pereţii orientaţi către spaţiul dintre cele două clădiri nu au ferestre sau au doar 
ferestre de la dependinţe (casa scării, WC, băi, cămări) această distanţă poate fi redusă la jumătate 
din înălţimea clădirii celei mai scunde, dar nu mai puţin de 2,0 m.; 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11 din prezentul Regulament Local de Urbanism. 
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- este interzisă modificarea traseului străzilor incluse în ZCP I.  

- se poate interveni asupra profilului tramei stradale, cu obligativitatea obținerii avizului 

Ministerului Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța. Este necesară rectificarea 

profilelor care nu sunt constante și a traseelor fără continuitate, urmărind posibilitatea revenirii la 

propunerile proiectului de sistematizare a orașului Techirghiol, aprobat în anul 1933-1936 (UTR 1D) 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

- se va menține înălţimea actuală a clădirilor principale. Sunt permise mansardări, acolo unde 
înălţimea podului permite, în volumul existent, fără a modifica înălţimea clădirii şi forma acoperişului.  

- este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - reprezentând 
insula și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant reprezintă regimul de înălțime 
al majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și insula în care se realizează intervenția. 

- în zonele de protecție ale monumentelor istorice, imobilelor propuse spre clasare sau în zonele 
învecinate clădirilor de cult, se impune regula non altius tolendi, asigurându-se astfel dominanța 
acestora în țesutul urban existent (prin raportarea clădirilor noi la înălțimea la cornișa clădirii 
protejate).   

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu valoare 
locală de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, 
utilizarea materialelor tradiţionale. 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

UTR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL

UTR 1A  

Functiuni UTR 1A 

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) 

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) 

constructii comerciale, cu excepţia celor care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu capacitate mai mare 
de 50 de locuri, 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+2* (10,0 m)

servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, service auto, spălătorii 
auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia bungalou, cabana, H maxim = P+2* (10,0 m)
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

camping si sat de vacanta, case de vacanță, vile turistice de mici dimensiuni

constructii aferente echipamentelor edilitare 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) 

UTR 1B  

Functiuni UTR 1B 

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) 

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) 

constructii comerciale, cu excepţia celor care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu capacitate mai mare 
de 50 de locuri, 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+2* (10,0 m)

servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, service auto, spălătorii 
auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m)

construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia bungalou, cabana, 
camping si sat de vacanta, case de vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) 

UTR 1C  

Functiuni UTR 1C 

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) 

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) 

constructii comerciale, cu excepţia celor care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu capacitate mai mare 
de 50 de locuri, 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+3* (13,0 m)

servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, service auto, spălătorii 
auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia bungalou, cabana, 
camping si sat de vacanta,  case de vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) 

UTR 1D  

Functiuni UTR 1D 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) 

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) 

constructii comerciale, cu excepţia celor care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii de cult, cu excepţia cimitirelor, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii culturale, cu excepţia salilor polivalente cu capacitate mai mare 
de 50 de locuri, 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

instituţii, servicii şi echipamente publice, H maxim = P+3* (13,0 m)

servicii generale, cu excepţia atelierelor poluante, service auto, spălătorii 
auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m)

construcţii de agrement: locuri de joacă pentru copii, parcuri, scuaruri, H maxim =   P+1 (8,0m) 

construcţii de turism si agrement, loisir cu exceptia bungalou, cabana, 
camping si sat de vacanta,  case de vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

- nu se admite modificarea tipologiei clădirilor – în cazul imobilelor protejate: monument istoric și 
a celor cu grad mare, mediu și mic de protecție.  

- principalele tipuri de clădiri din UTR 1A, UTR 1B, UTR 1C, UTR 1D  sunt: vile parter sau cu mai 
multe niveluri specifice stațiunilor balneare, vile parter cu elemente neoromânești, vile în stil 
modernist, locuințe popular urbane, locuințe colective, sanatorii și ansambluri hoteliere de mari 
dimensiuni, instituții și servicii publice (primărie, biserică) etc. 

- se vor conserva obligatoriu forma şi aspectul clădirilor (interioară şi exterioară) definite de 
structura, volumul, stilul, modul de construire, materialele, culoarea şi decoraţia lor în cazul 
imobilelor monument istoric, cu grad mare și mediu de protecție. Se impune conservarea 
materialelor originare. Acolo unde nu este posibilă păstrarea materialelor originare, acestea se vor 
înlocui cu acelaşi tip de materiale, culoare, textură. 

- se păstrează forma și aspectul clădirilor cu grad mic de protecție; se vor conserva materialele 
originare acolo unde este posibil (lemn, cărămidă, piatră, materiale ceramice etc), în caz contrat se 
vor înlocui cu unele cu caracterstici identice 

- în cazul tuturor imobilelor protejate se impune revenirea la imaginea şi tipul de materiale 
originare, acolo unde s-au realizat intervenţii care au alterat arhitectura clădirii / constucţiei / 
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monumentelor memoriale / funerare / amenajărilor.  

- în cazul clădirilor fără grad de protecție și a clădirilor noi, alegerea formei și aspectului va fi în 
acord cu funcțiunea acestora 

- volumele nou edificate / extinderile construcțiilor existente şi supraetajările nu vor obtura 
vizibilitatea către monumentul istoric / imobilul cu grad mare de protecție (propus pentru clasarea în 
LMI);  

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară clădirile protejate; 
aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

- construcţiile noi sau care înlocuiesc alte construcţii anexă existente în imobile protejate vor pune 
în valoare construcţiile cu grade de protecție; 

- învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, carton bituminat, ş.a.) se vor înlocui cu materialele 
specifice zonei: olane, ţiglă ceramică, tablă fălțuită.  

- acoperişurile se vor construi în șarpantă (cu două/patru ape) cu pante mici, specifice orașului, 
sau în terasă. 

- la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau piatră, 
fundaţie de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi construcţiile/ 
amenajările cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

- este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor exteriori, 
inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla metalică şi 
membranele bituminoase; culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon 
s.a.), cu excepţia celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, albastru închis, verde. 

- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi culorile 
naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative și la 
tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. Pentru 
colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund în textura 
lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile naturale ale 
materialelor folosite – olane, ţiglă.  

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor respecta prevederile Cap. 15 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile Cap. 14, cu următoarele condiționări: 

- în incinta imobilelor monument istoric și a celor cu grad mare de protecție sunt permise 
amenajări de spaţii plantate / libere care să pună în valoare clădirea principală / construcţia 
principală / monumentele funerare sau memoriale, anexele şi amenajările;   

- este obligatorie conservarea și punerea în valoare a spațiilor publice identificate ca valoroase  
(Piața Republicii, trama stradală proiectată, Faleza, Valea Techirghiol, plantații de aliniament, grădini 
din incinte publice ș.a.) - marcate în Planșele 3.1. Evaluarea fondului construit din orașul Techirghiol 
și 4.1. Propuneri, recomandări și Zone Construite Protejate în orașul Techirghiol în Studiul Istoric 
General);  
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- intervenţiile asupra spaţiilor urbane vor avea în vedere păstrarea şi îmbunătăţirea relaţiei directe 
între zonele istorice construite şi cadrul natural, în special relația cu lacul Techirghiol; 

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie grupări 
de vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini / faleză, care se va face cu respectarea esenţelor 
şi a gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta plantaţia se vor face numai pe baza 
unor proiecte de specialitate care urmează procedura de avizare reglementată de Ministerul Culturii. 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

- se impune restaurarea și conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor 
protejate: monument istoric și a celor cu grad mare, mediu și mic de protecție. 

- pentru imobilele fără grade de protecție se va propune formula consacrată în arhitectura 
tradiţională locală: gard cu soclu din piatră / zidărie de cca 60cm înălţime şi panouri din fier forjat, 
panouri metalice cu modele simple sau uluci din lemn; împrejmuirea către domeniul public va fi 
joasă, cu înălţimea cuprinsă între de 1,5 m şi 1,8m, transparentă. 

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %) 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

În zonele cu restricţii pentru construit, se vor respecta condiţiile impuse de studiile geotehnice. 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL

UTR 1A    

Functiuni UTR 1A   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii de cult, cu excepţia 
cimitirelor, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 
50 de locuri, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

instituţii, servicii şi echipamente 
publice, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 
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construcţii de turism si agrement, loisir 
cu exceptia bungalou, cabana, camping 
si sat de vacanta, case de vacanță, vile 
turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

UTR 1B    

Functiuni UTR 1B   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii financiar bancare, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii de cult, cu excepţia 
cimitirelor, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 
50 de locuri, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

instituţii, servicii şi echipamente 
publice, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

construcţii învăţământ, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii de sănătate, H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir 
cu exceptia bungalou, cabana, camping 
si sat de vacanta, case de vacanță, vile 
turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+2* (10,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

UTR 1C    

Functiuni UTR 1C   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii de cult, cu excepţia 
cimitirelor, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 
50 de locuri, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
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instituţii, servicii şi echipamente 
publice, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir 
cu exceptia bungalou, cabana, camping 
si sat de vacanta,  case de vacanță, vile 
turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

UTR 1D    

Functiuni UTR 1D   

locuinte individuale, case de vacanță H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

vile turistice de mici dimensiuni H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

constructii comerciale, cu excepţia celor 
care comercializează materiale de 
construcţii, piese auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii administrative şi birouri, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii financiar bancare, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii de cult, cu excepţia 
cimitirelor, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii culturale, cu excepţia salilor 
polivalente cu capacitate mai mare de 
50 de locuri, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

instituţii, servicii şi echipamente 
publice, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

servicii generale, cu excepţia atelierelor 
poluante, service auto, spălătorii auto, 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

construcţii învăţământ, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii de sănătate, H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0

construcţii de agrement: locuri de joacă 
pentru copii, parcuri, scuaruri, 

H maxim =   P+1 (8,0m) POT maxim =  10% CUT maxim =  0,2 

construcţii de turism si agrement, loisir 
cu exceptia bungalou, cabana, camping 
si sat de vacanta,  case de vacanță, vile 
turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+3* (13,0 m) POT maxim = 25% CUT maxim = 1.0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 
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ZONA CONSTRUITĂ PROTEJATĂ (ZCP II)- CIMITIRUL MUSULMAN - UTR 32, UTR G2 

 

Intervenții admise în ZCP II.: 

Categoriile generale4 de intervenţii admisibile în ZCP II.: 

- intervenţii care conservă, restaurează şi pun în valoare imobilul propus spre clasare în LMI 
(monumentele funerare, construcţiile şi amenajările, plantațiile), cu condiţia respectării legislaţiei în 
vigoare privind protejarea monumentelor istorice şi zonele construite protejate; 

- în imobilul propus spre clasare (Cimitirul musulman) sunt permise numai activitățile specifice 
funcțiunii de cult; este interzisă schimbarea funcțiunii istorice; se admit funcțiuni de tip cultural în 
proporție de maximum 10% din suprafața imobilului 

- este interzisă desființarea elementelor componente ale imobilului cu grad mare de protecție 
(monumentele funerare, construcţiile şi amenajările, plantațiile); 

- punerea în valoare a imobilului cu grad mare de protecție prin protejarea imaginii cimitirului și 
prin reglementarea construirii în zona de protecție 

- este permisă edificarea de volume noi în incinta cimitirului musulman numai în condițiile 
prevăzute de legislație și justificată printr-un studiu istorico-arhitectural, urbanistic, de vizibilitate, 
gabarit și amplasament întocmit de specialist/expert atestat de Ministerul Culturiiîmbunătăţirea 
imaginii fondului construit al ZCP II.; 

- asanarea construcţiilor parazitare care alterează imaginea ZCP II.: 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi mărimea 
lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

- este obligatorie elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală în Z.C.P. cu respectarea 
Legii nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate 
(delimitarea zonelor de publicitate restrânsă și amplasare a mijloacelor de publicitate) 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

 G2- Se va conserva funcțiunea istorică a cimitirulu imusulman. 

 locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

 echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate (magazin 
general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu exceptia unitatilor de 
invatamant superior); 

 

4 Tipurile de intervenții asupra elementelor componente ale Z.C.P. vor fi clasificate diferit: imobilul propus pentru clasare în LMI și imobilele 
amplasate în zona sa de protecție  
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 clădiri destinate comerțului/ serviciilor, activități economice de producție și depozitare cu regim 
mic de înălțime 

 scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

 parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

 lacasuri de cult 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 accese pietonale și carosabile; 

 modernizări, amenajări, reparații la construcțiile existente. 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

in cazul amplasarii unor constructii aferente echipamentelor edilitare, acestea sa nu fie amplasate 
spre strada si pe cat posibil sa nu afecteze prin zonele de protectie sanitara necesare functionarea 
celorlate cladiri existente;  

se mentin functiunile existente care nu sunt caracteristice zonei, cu conditia ca, in cazul disparitiei 
acestora, pe terenurile aferente sa se insereze numai functiuni caracteristice specificului zonei; in 
acest caz, se vor dezvoltarea unor functiuni publice/echipamente publice; 

pietele agroalimentare se amplaseaza la minim 40 m fata de cladiri avand alte functiuni decat cea 
comerciala; 

pentru unitatile de alimentatie publică se admite amplasarea la parterul locuintelor (individuale 

si/sau colective) numai cu acordul explicit al coproprietarilor/ asociației proprietarilor și cu condiția 

asigurării izolării totale a aburului, mirosului și zgomotului.   

se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi mici activităţi manufacturiere, cu condiţia ca 
suprafaţa  acestora să nu depăşească 100,00 mp ADC, să nu genereze transporturi grele, să nu atragă 
mai mult de 5 autoturisme, să nu fie poluante, să nu aibă program prelungit peste orele 22 şi să nu 
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare şi producţie; 

pensiuni destinate practicării microturismului; 

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

 activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat 
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi),  prin utilizarea  incintei pentru 
depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate prelungit după orele 
22; 

 activități economice de mari dimensiuni 

 activități poluante 

 activitati agrozootehnice; 

 service auto, benzinarii, spalatorii auto, vulcanizari; 

 unitati comerciale: materiale de constructii; 

 depozite de orice natura; 
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 funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 150,00 mp ADC, 
generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 22, produc 
poluare; 

 platforme de precolectare a deşeurilor; 

 depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 

 staţii de betoane; 

 autobaze; 

 

SECŢIUNEA II  - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

se va păstra modul de amplasare a construcțiilor pe parcelă, în regim izolat sau cuplat, construirea în 
regim înșiruit, nefiind specifică ZCP II. 

 

UTR G2 

- este interzisă modificarea parcelei cimitirului musulman – imobil cu grad mare de protecție 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există 

oportunitate în acest sens, acțiune fundamentată printr-un studiu de urbanism istoric elaborat de un 

specialist/expert MC 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  100mp  

 

UTR 32 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

- se admit modificări de parcelar în cazul imobilelor fără grad de protecție, cu condiția de a nu se 

comasa sau diviza un număr mai mare de 2 parcele, care să schimbe caracterul țesutului istoric. 

Pentru aceste situații, suprafața minimă a unei parcele nou-create va fi de: 

 500 mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni izolate pe lot5*;  

 2000 mp pentru activități economice.   

Orice altă operațiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a unui număr mai mare de 2 

parcele se va putea face numai pe baza PUZ ZCP inițiat de Orașul Techirghiol și elaborat pe SIR din 

 

5 * S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță); S amprentă pe teren / corp de 
clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 
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care fac parte parcelele. 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- clădirea principală poate fi amplasată cu o retragere de 3m sau 5m de la aliniament, conform 

specificului funcțional și al alinierii străzii; clădirile anexe vor fi subordonate clădirii principale, 

amplasându-se separat de zona de reprezentare a clădirii principale, mai precis în zona din spate a 

parcelei 

- se vor conserva spațiile plantate și grădinile locuințelor 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau discontinuu; 

distanța față de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,0 m; 

banda de construibilitate faţă de alinierea clădirilor va fi de maxim 15,0 metri, cu condiţia respectării 
distanţei de 5,0 metri faţă de limita posterioară; 

în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu 
o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire 
retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, 
noua clădire se va alipi de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita 
opusă se va retrage la o distanţă de minim 2,0 metri;  

în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 
parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de ambele limite laterale ale parcelei la o distanţă 
de minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de vedere și/ sau balcoane  

se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă de o clădire 
publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o cladire de cult; în aceste cazuri retragerea 
minimă va fi de 5,0 metri; 

clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri. 

se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al 
unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia. 

Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanță, dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea către lotul învecinat. 

În toate cazurile distanța dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălțimea celei mai înalte; în caz 
contrar se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o 
durată de minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele 
învecinate 
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balcoanele sau bow-windowurile de faţadă, deasupra străzii, trebuiesc retrase cu 2,0 m. de la limita 
laterală de proprietate. Ele pot fi prelungite până la limita cu acordul notarial al vecinilor, atunci însă 
balcoanele trebuie să fie în aceeasi linie orizontala  

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte 
dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire 
şi/sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

În situaţia amplasării mai multor clădiri pe aceeaşi parcelă, distanţa dintre ele va fi stabilită prin PUD 
şi în lipsa acestuia va fi egală cu minim înălţimea la cornişe a clădirii cu înălţimea cea mai mică, dar nu 
mai puţin de 6,0 m.; 

În situaţia în care pereţii orientaţi către spaţiul dintre cele două clădiri nu au ferestre sau au doar 
ferestre de la dependinţe (casa scării, WC, băi, cămări) această distanţă poate fi redusă la jumătate 
din înălţimea clădirii celei mai scunde, dar nu mai puţin de 2,0 m.; 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11, cu următoarele condiționări: 

UTR 32, UTR G2 

sunt posibile intervențiile supra tramei stradale cu condiția păstrării nealterate a incintei imobilului 
cu grad mare de protecție – cimitirul musulman și cu obligativitatea obținerii avizului Ministerului 
Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța. 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulament Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - reprezentând 

insula și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant reprezintă regimul de înălțime 

al majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și insula în care se realizează intervenția. 

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu valoare 

locală de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, 

utilizarea materialelor tradiţionale. 

- Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

G2- Se va conserva funcțiunea istorică a cimitirulu imusulman. H maxim = P (5,0m) 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); case de vacanță, vile turistice de mici dimensiuni 

H maxim = P+1 (8,0m) 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, supermarket, alimentatie publica), 

H maxim = P+1 (8,0m) 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

sanatate, invatamant (cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 
hotel, pensiune turistică 

clădiri destinate comerțului/ serviciilor, activități economice de 
producție și depozitare cu regim mic de înălțime; 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m) 

lacasuri de cult H maxim = P+1 (8,0m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare; H maxim = P+1 (8,0m) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 dn prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

- în cazul clădirilor fără grad de protecție și a clădirilor noi, alegerea formei și aspectului va fi în 
acord cu funcțiunea acestora 

- clădirile noi vor fi amplasate cu latura scurtă către stradă;  

- acoperişurile se vor construi în șarpantă (patru ape sau două ape – activități economice) cu pante 
mici, specifice orașului, sau în terasă; învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, carton bituminat, 
ş.a.) se vor înlocui cu materialele specifice zonei: olane, ţiglă ceramică, tablă fălțuită.  

- la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau piatră, 
fundaţie de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi construcţiile/ 
amenajările cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

- este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra, cu materiale ceramice sau materiale metalice 
reflectorizante a pereţilor exteriori, inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din 
poliesteri, ţigla metalică şi membranele bituminoase; culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, 
albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, 
albastru închis, verde. 

- finisajele exterioare vor fi în culori deschise / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi culorile 
naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative și la 
tâmplărie se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. Pentru 
colorarea lemnului se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund în textura 
lemnului şi lasă vizibil desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile naturale ale 
materialelor folosite – olane, ţiglă.  
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ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14, cu următoarele condiționări: 

G2 

- sunt interzise culturile agricole pe parcela istorică a cimitirului musulman 

- în incinta cimitirului musulman, imobil cu grad mare de protecție, se impun amenajări de spaţii 
plantate / libere care să pună în valoare monumentele funerare și împrejmuirea, acțiune care trebuie 
să facă obiectul unui proiect dedicat;   

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, plantaţie de aliniament, care se va 
face cu respectarea esenţelor şi a gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta 
plantaţia se vor face numai pe baza unor proiecte de specialitate care urmează procedura de avizare 
reglementată de Ministerul Culturii. 

 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

G2 

-  se impune restaurarea și conservarea împrejmuirii istorice a cimitirului musulman – imobil cu 

grad mare de protecție. 

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %) 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

În zonele cu restricţii pentru construit, se vor respecta condiţiile impuse de studiile geotehnice. 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

G2- Se va conserva funcțiunea istorică 
a cimitirulu imusulman. 

H maxim = P (5,0m) POT maxim = 0.1% CUT maxim = 0.01 

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); case de vacanță, vile turistice de 
mici dimensiuni 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 35% CUT maxim = 0.7 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 
hotel, pensiune turistică 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

clădiri destinate comerțului/ serviciilor, 
activități economice de producție și 
depozitare cu regim mic de înălțime; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 35%  CUT maxim = 0.7  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

lacasuri de cult H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 
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POL URBAN SECUNDAR- ZONĂ MIXTĂ DE DEZVOLTARE - UTR 6, UTR 25 

 

UTR 6 A, UTR 6B, UTR 25 

Pentru terenurile reglementate prin documentații de urbanism (PUZ) aprobate și în vigoare la data 

începerii PUG, se vor respecta prevederile stabilite de acestea. 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

UTR 6A 

 locuințe individuale 

 vile turistice și pensiuni turistice 

 sanatorii, centre de recuperare de mari dimensiuni 

 constructii comerciale, cu exceptia celor care comercializeaza materiale de constructii 

 constructii administrative si birouri 

 constructii financiar bancare 

 constructii de cult, cu exceptia cimitirelor 

 institutii, servicii si echipamente publice 

 constructii invatamant 

 constructii de sanatate 

 constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, parcuri, scuaruri 

 parcaje publice subterane, supraterane si multietajate 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi 

 constructii aferente echipamentelor edilitare 

 dotări sportive și de agremenet 

 dotări turistice și de agrement 

 

UTR 6B 

 locuinte individuale si colective mici 

 constructii comerciale, cu exceptia celor care comercializeaza materiale de constructii 

 constructii administrative si birouri 

 constructii financiar bancare 

 constructii de cult, cu exceptia cimitirelor 

 institutii, servicii si echipamente publice 
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 servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante  

 constructii invatamant 

 constructii de sanatate 

 constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, parcuri, scuaruri 

 parcaje publice subterane, supraterane si multietajate 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi 

 constructii aferente echipamentelor edilitare 

 dotări sportive și de agremenet 

 dotări turistice și de agrement,inclusiv unități de cazare cu excepția bungalow-uri, sat de vacanță, 
camping 

 pensiuni turistice 

 

Functiuni existente si mentinute: 

 activitati productive in unitati dispersate 

 spatii verzi 

 constructii aferente echipamentelor tehnico - edilitare 

 

UTR 25 A 

 locuințe individuale 

UTR 25B 

 Servicii turistice 

 Pensiuni de minim 3 margarete 

 Alimentație publică 

 Unități de cazare 

UTR 25C 

 Clădiri cult, cu excepția cimitirelor 

UTR 25D 

 Spații comerciale și alimentație publică 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

UTR 6, UTR 25 

în cazul amplasării unor construcţii aferente echipamentelor edilitare, acestea să nu fie amplasate 
spre stradă şi pe cât posibil să nu afecteze prin zonele de protectie sanitară necesare, funcţionarea 
celorlalte clădiri existente, 
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se menţin functiunile existente cu condiţia ca în cazul dispariţiei acestora, să se insereze numai 
functiuni caracteristice specificului zonei mixte, 

pietele agroalimentare se amplasează la minim 40 metri faţa de cladiri avand alte functiuni decat cea 
comercială, 

pentru unitatile de alimentatie publică se admite amplasarea la parterul locuintelor (individuale 
si/sau colective) numai cu acordul explicit al coproprietarilor/ asociației proprietarilor și cu condiția 
asigurării izolării totale a aburului, mirosului și zgomotului.   

se admit conversii funcţionale compatibile cu caracterul zonei pentru: funcţiuni publice de interes 
supramunicipal şi municipal, administrative, culturale, de învăţământ, funcţiuni terţiare superioare, 
media, edituri, agenţii, comerţ, servicii profesionale şi personale, recreere şi turism, locuinţe; 

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

UTR 6A 

- Sunt interzise activitățile comerciale (terțiare) cu caracter extraurban cu o suprafață construită 
desfășurată mai mare de 600 mp: Supermagazin (supermarket, hipermarket); Mall, Centru comercial; 
Piață de vechituri, obor; Depozitare, distribuție și desfacere produse comerciale; Comerț engros; 
Showroom auto, moto, alte produse; Spații pentru târguri și expoziții; Autoservice, spălătorie auto; 
Stație de combustibili; Servicii, alimentație publică; Centru de cercetare și  formare profesională; 
Incubator de afaceri; Sediu de birouri; Sediu de firmă sau companie; Parc de activități 

UTR 6, UTR 25 

 Activităţi productive de mari dimensiuni, (altele decat cele permise), 

 Activităţi agrozootehnice, 

 Parcaje private (în construcţii individuale) amplasate pe domeniul public sau privat al orașului 

 Service auto, benzinarii, spălatorii auto, vulcanizari, 

 Unitati comerciale: materiale de construcţii, piese auto, 

 Depozite de orice natură, 

 Zone gospodarie comunală: cimitire, 

 Activități de comerț, prestări servicii generale în construcții provizorii amplasate pe domeniul 
public sau privat al orașului. 

 activităţi care utilizează pentru depozitare şi productie terenul vizibil din circulaţiile publice sau 
din institutiile publice; 

 platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 

 lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 
parcelele adiacente; 

 orice lucrări de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
impiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice 

 dispunerea pe faţade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile şi a antenelor pentru 
telefonie mobilă; 
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 cu excepţia telecomunicaţiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneţi zăbreliţi (tripozi uniţi 
cu grinzi cu zăbrele) pe terasele clădirilor dacă acestea nu au caracter tehnic; 

 dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura clădirilor şi 
deteriorând finisajul acestora; 

 

SECŢIUNEA II  - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

 

UTR 6A, UTR 6B 

- Suprafața minimă a parcelei construibile pentru locuințe individuale este de 500 mp.  

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

 

UTR 25C, UTR 25D 

Suprafaţă minimă a parcelelor este de 150 mp pentru construcţii înşiruite şi 200 mp pentru 
construcţii izolate sau cuplate;  

Front minim la stradă de 8,0 m pentru construcții însiruite, 10,0 m construcții cuplate și 12,0 m 
construcții izolate. 

In zonele in care exista tesut caracteristic locuintelor individuale nu este admisa modificarea 
caracteristicilor parcelarului prin comasarea loturilor si constructia unor volume de mari dimensiuni, 
nespecifice zonei de locuinte individuale. 

O parcelă poate fi adusă în condiţii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine sau 
prin contopire cu aceasta (regrupare parcele) ; 

Nu se acordă autorizaţie de construire pentru locuinţe pe parcele care nu sunt construibile conform 
prevederilor prezentului articol ; 

Aceeaşi prevedere se aplică parcelelor care devin neconstruibile prin apariţie în urma unei impărţiri 
de teren (ieşire din indiviziune, înstrăinare, moştenire) ; 

Pe parcelele neconstruibile conform prevederilor prezentului articol, consiliul local al orasului,  poate 
decide autorizarea unor constructii cu condiţia elaborării unui Plan Urbanistic de Detaliu şi a unei 
ilustrări de arhitectură care să demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte 
prevederi ale prezentului regulament ; 

UTR 25A minim 300,0 mp 

UTR 25B minim 750,0 mp, front minim la stradă 25,0 m 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

UTR 6 A, UTR 6B, UTR 25 

- clădirile de locuit se vor amplasa în zona din față a parcelei, în regim izolat, cuplat sau înșiruit 
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UTR 6B, UTR 25 

. - pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de 

tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri 

mai mari de 5m de la aliniamentul parcelei 

 

UTR 25C, UTR 25D 

- Construcțiilor vor fi retrase de la aliniament cu minim 5,0 m 

Construcţiile vor fi dispuse pe aliniament sau vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului 
străzii, cu următoarele condiţii: 

- în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la aliniament se va respecta 
retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta retragerea aflată la cea mai are 
distanță de stradă;   

- în cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie retrasă de la aliniament, iar pe 
cealaltă latură cu o construcţie neviabilă iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi de a se 
retrage de la aliniament, noua clădire se va retrage de la aliniament cu 5.0 metri; 

- în suprafața dintre aliniere și aliniament se interzi construcțiile anexă de orice fel. 

 

UTR 25A, UTR 25B 

Construcțiilor vor fi retrase de la aliniament cu minim 4,0 m 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

UTR 6, UTR 25A 

se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau discontinuu; 

distanța față de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,0 m; 

banda de construibilitate faţă de alinierea clădirilor va fi de maxim 15,0 metri, cu condiţia respectării 
distanţei de 5,0 metri faţă de limita posterioară; 

în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu 
o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire 
retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, 
noua clădire se va alipi de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita 
opusă se va retrage la o distanţă de minim 2,0 metri;  

în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 
parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de ambele limite laterale ale parcelei la o distanţă 
de minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de vedere și/ sau balcoane 

  

se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă de o clădire 
publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o cladire de cult; în aceste cazuri retragerea 
minimă va fi de 5,0 metri; 
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clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri. 

se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al 
unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia. 

Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanță, dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea către lotul învecinat. 

În toate cazurile distanța dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălțimea celei mai înalte; în caz 
contrar se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o 
durată de minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele 
învecinate 

balcoanele sau bow-windowurile de faţadă, deasupra străzii, trebuiesc retrase cu 2,0 m. de la limita 
laterală de proprietate. Ele pot fi prelungite până la limita cu acordul notarial al vecinilor, atunci însă 
balcoanele trebuie să fie în aceeasi linie orizontala  

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

UTR 6, UTR 25A 

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte 
dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire 
şi/sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

În situaţia amplasării mai multor clădiri pe aceeaşi parcelă, distanţa dintre ele va fi stabilită prin PUD 
şi în lipsa acestuia va fi egală cu minim înălţimea la cornişe a clădirii cu înălţimea cea mai mică, dar nu 
mai puţin de 6,0 m.; 

În situaţia în care pereţii orientaţi către spaţiul dintre cele două clădiri nu au ferestre sau au doar 
ferestre de la dependinţe (casa scării, WC, băi, cămări) această distanţă poate fi redusă la jumătate 
din înălţimea clădirii celei mai scunde, dar nu mai puţin de 2,0 m.; 

Pentru loturile cu suprafaţa mai mare de 500 mp., amplasarea a mai mult de 2 construcţii pe aceeaşi 
parcelă, se va face numai în baza unui Plan Urbanistic de Detaliu aprobat conform legii. 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11, cu următoarele condiționări: 

UTR 6 A 

se păstrează trama stradală regulată, cu străzi drepte și paralele, pe cele două direcții NV-SE și E-V, 
proiectată în planul de sistematizare 1933-1936 

UTR 6B, UTR 25 

trama stradală propusă trebuie să se racordeze la trama stradală a țesutului existent cu care se 

învecinează și să asigure continuitatea traseelor și a profilelor 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 
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ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

 

Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

UTR 6 
Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și 
comerț/ servicii/ turism 

 

Functiuni UTR 6A 

locuințe individuale 

Imobile valoroase neclasate 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

vile turistice și pensiuni turistice 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

sanatorii, centre de recuperare de mari dimensiuni 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

-   H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii comerciale, cu exceptia celor care comercializeaza 
materiale de constructii 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii administrative si birouri 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii financiar bancare 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii de cult, cu exceptia cimitirelor H maxim = P+1(8,0m); 

institutii, servicii si echipamente publice 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii invatamant 

Imobile valoroase neclasate 

Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii de sanatate Imobile valoroase neclasate 
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Instituții și servicii: 

H maxim = P+1 (8,0m);  

Fond construit nou 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, parcuri, scuaruri H maxim = P+1(8,0m); 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate H maxim = P+1(8,0m); 

spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); 

constructii aferente echipamentelor edilitare Conform necesitatilor tehnologice

dotări sportive și de agremenet H maxim = P+1(8,0m); 

dotări turistice și de agrement H maxim = P+1(8,0m); 

Functiuni UTR 6B 

locuinte individuale si colective mici 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii comerciale, cu exceptia celor care comercializeaza 
materiale de constructii 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii administrative si birouri 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii financiar bancare 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii de cult, cu exceptia cimitirelor 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

institutii, servicii si echipamente publice 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante  

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii invatamant 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii de sanatate 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, parcuri, scuaruri H maxim = P+1(8,0m); 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate H maxim = P+1(8,0m); 

spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); 

constructii aferente echipamentelor edilitare H maxim = P+1(8,0m); 

dotări sportive și de agremenet 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

dotări turistice și de agrement,inclusiv unități de cazare cu excepția 
bungalow-uri, sat de vacanță, camping 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 

pensiuni turistice 

P+3 (13,0m)

Pentru parcele noi: 

H maxim = P+1(8,0m); 
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UTR 25A  Zonă locuințe individuale

UTR 25B Servicii turistice 

Servicii turistice H max P+2 (10,0 m) 

Pensiuni de minim 3 margarete H max P+2 (10,0 m) 

Alimentație publică H max P+2 (10,0 m) 

Unități de cazare H max P+2 (10,0 m) 

UTR 25C Clădiri cult H max P+2 (10,0 m) 

UTR 25D Spații comerciale și alimentație publică H max P+2 (10,0 m) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevderile Cap.17  din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

UTR 6 A, UTR 6B, UTR 25 

- aspectul exterior al clădirilor trebuie să exprime funcţiunea şi să se înscrie în caracterul general 
tradiţional al orașului stațiune balneară şi al subzonei  istorico – geografice din care face parte. 

- locuințele  pot avea cerdac sau terasă deschisă / portic sau cursivă pe una sau doua dintre faţade, 
pe intreaga fatada sau pe un fragment al acesteia 

- panta acoperişului va fi de maxim 30 grade în funcţie de tipul acoperişului (patru ape) şi al 
învelitorii (olane, ţiglă ceramică), pentru adaptarea la condiţiile climatice specifice zonei; se interzic 
acoperişurile cu: pantă accentuată, rupere / schimbare de pantă – specifice zonelor montane. Sunt 
permise acoperișurile în terasă. 

- suprafaţa vitrată a clădirilor noi nu va depăşi 50% din suprafaţa unei faţade, pentru a se păstra 
raportul plin-gol din arhitectura tradiţională, în favoarea plinului. Se interzice utilizarea de pereţi 
cortină. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor exteriori, 
inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla metalică şi 
membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum şi baluştrii din beton sau piatră; se 
interzic construcţiile cu faţade din lemn, având aspect montan; culorile tari, puternic contrastante 
(roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru 
deschis, albastru închis, verde;  

- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%.  Se vor folosi culorile 
naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative și la tâmplărie 
se pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. Pentru colorarea lemnului 
se vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund în textura lemnului şi lasă vizibil 
desenul natural al acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile naturale ale materialelor folosite – 
olane, ţiglă.  

- se interzice dispunerea antenelor TV satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea 
vizibilă a cablurilor CATV 
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Construcţiile publice şi construcţiile sacre 

- se impune păstrarea edificiilor existente marcate ca valoroase, prin lucrări de reabilitare sau 
restaurare. 

- edificii religioase din Dobrogea trebuie să ţină cont de tradiţiile locale şi de particularităţile de 
cult ale religiei cărora li se adresează.  

- pentru realizarea unor edificii religioase noi se vor folosi materiale naturale durabile (cărămidă, 
piatră,), culorile proprii materialelor sau culori naturale (tencuieli de var stins). Se va încuraja 
arhitectura de zid, cu caracter de permanenţă şi se va îngădui păstrarea tradiţiei turlelor de tablă 
zincată. Se poate explora potenţialul arhitecturii de lemn, dar va fi evitată arhitectura, mult prea 
efemeră, din pământ nears. 

- edificiile de cult vor avea o poziţie privilegiată în localitate - centrală, în relaţie cu spaţiul public 
cel mai frecventat al localităţii - şi o siluetă de natură să le permită a fi vizibile ca reper vertical al 
localităţilor respective.  

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14, cu următoarele condiționări: 

UTR 6A 

- este obligatorie conservarea și punerea în valoare a spațiilor publice identificate ca valoroase  
(Bd. Victoriei) - marcate în Planșele 3.1. Evaluarea fondului construit din orașul Techirghiol și 4.1. 
Propuneri, recomandări și Zone Construite Protejate în orașul Techirghiol);  

- intervenţiile asupra spaţiilor urbane vor avea în vedere păstrarea şi îmbunătăţirea relaţiei directe 
între zonele istorice construite şi cadrul natural, în special relația cu lacul Techirghiol; 

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie grupări 
de vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini, care se va face cu respectarea esenţelor şi a 
gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta plantaţia se vor face numai pe baza unor 
proiecte de specialitate care urmează procedura de avizare reglementată de Ministerul Culturii. 

 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism. 

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %) 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

În zonele cu restricţii pentru construit, se vor respecta condiţiile impuse de studiile geotehnice. 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 
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UTR 6 
Pol urban secundar- zonă 
mixtă locuințe individuale și 
comerț/ servicii/ turism 

   

Functiuni UTR 6A   

locuințe individuale 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

vile turistice și pensiuni turistice 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

sanatorii, centre de recuperare de mari 
dimensiuni 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-  H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii administrative si birouri 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii financiar bancare 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de cult, cu exceptia 
cimitirelor 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

institutii, servicii si echipamente publice 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii invatamant 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

106

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de sanatate 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-   H maxim = P+1 (8,0m); -   POT maxim = 20%;  -   CUT maxim = 0.4

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de agrement: locuri de joaca 
pentru copii, parcuri, scuaruri 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice subterane, supraterane 
si multietajate 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

dotări sportive și de agremenet H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

dotări turistice și de agrement H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni UTR 6B   

locuinte individuale si colective mici 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii administrative si birouri 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii financiar bancare 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de cult, cu exceptia 
cimitirelor 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

institutii, servicii si echipamente publice 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

servicii generale, cu exceptia atelierelor 
poluante  

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii invatamant 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de sanatate 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de agrement: locuri de joaca 
pentru copii, parcuri, scuaruri 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice subterane, supraterane 
si multietajate 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

spatii publice, pietonale, spatii verzi H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2
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constructii aferente echipamentelor 
edilitare 

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

dotări sportive și de agremenet 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

dotări turistice și de agrement,inclusiv 
unități de cazare cu excepția bungalow-
uri, sat de vacanță, camping 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

pensiuni turistice 

P+3 (13,0m) POT 50% CUT 2,5

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1(8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

UTR 25A  Zonă locuințe individuale  

UTR 25B Servicii turistice   

Servicii turistice H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

Pensiuni de minim 3 margarete H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

Alimentație publică H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

Unități de cazare H max P+2 (10,0 m) 40% 1,2

UTR 25C Clădiri cult H max P+2 (10,0 m) 50% 1,5

UTR 25D 
Spații comerciale și 
alimentație publică 

H max P+2 (10,0 m) 50% 0,6 

 

Pentru spatii verzi (cu exceptia celor destinate sportului - agrementului): 

 - POT maxim 10% (inclusiv circulatii, alei, platforme) 

 - CUT maxim 0.2 

Pentru functiunile existente: activitati productive in unitati dispersate, activitati agrozootehnice, 
zona constructii aferente echipamentelor tehnico- edilitare, terenuri cu destinatie speciala (cu 
exceptia constructiilor si instalatiilor tehnologice) conform studiilor de specialitate (SF, PT,PUD) sau 
conform normelor tehnice in vigoare: 

- POT maxim 50% (inclusiv circulatii, alei, platforme) 

- CUT maxim 1,5 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

108

ZONE ACTIVITATI PRODUCTIVE-  UTR 2A, UTR 12, UTR 20, UTR 31 

 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 

Zona se compune din terenurile ocupate de activităţi productive de bunuri (producţie “concretă” 
incluzând toate categoriile de activităţi industriale conform CAEN). Din această zonă fac parte atât 
unităţile existente care se menţin, se află în proces de restructurare presupunând conversie în profiluri 
industriale diferite sau în profiluri de servicii pentru industrie, distribuţie şi comercializare, cât şi terenurile 
rezervate pentru viitoare activităţi productive şi servicii. 

Pentru construcţiile generatoare de riscuri tehnologice, stabilite în conformitate cu prevederile alin. (2) al 
art. 12 din R.G.U., prin ordin comun al miniştrilor industriei, agriculturii şi alimentaţiei, apelor, pădurilor şi 
protecţiei mediului, sănătăţii, transporturilor, apărării naţionale şi de interne, se va solicita autorizaţia de 
construire în conformitate cu condiţiile impuse prin acordul de mediu. Riscul tehnologic este determinat 
de procesele industriale sau agricole care prezintă pericol de incendii, explozii, radiaţii, surpări de teren 
sau de poluarea aerului, apei sau solului. 

Pentru întreprinderile care pot polua factori de mediu sau pot produce zgomot şi vibraţii se instituie zone 
de protecţie sanitară (procese industriale sau agricole care prezintă pericol de incendii, explozii, surpări de 
teren sau poluare). 

În cazul obiectivelor existente, se va urmării diminuarea efectelor negative prin propunerea de realizare a 
unor perdele de protecţie, fâşii puternic plantate cu lăţimi variabile, în funcţie de terenurile libere 
existente. 

In cazul necesitatii de detaliere a regimului de construire, alinierii fata de aliniament, fata de limitele 
laterale si posterioare ale cladirii, amplasarea cladirilor unele fata de altele pe parcela, 
comasarea/dezmembrarea parcelelor (sub 4 loturi), acestea se pot detalia in baza P.U.D.  

UTR 2A cuprinde fosta Gară, imobil identificat ca valoare de patrimoniu local neclasat, cu valoare mică. 

UTR 2A (fosta Gară)- Intervenții admise:  

- este interzisă desființarea imobilelor grad mediu de protecție; 

- punerea în valoare a imobilelor identificate ca valori de patrimoniu local neclasat (grad mediu și grad 
mic de protecție),  prin protejarea imaginii şi a ţesutului urban în care sunt amplasate; 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi mărimea 
lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

 Activitati productive si de depozitare; 

 constructii comerciale, inclusiv cele care comercializeaza materiale de constructii, showroom-uri cu 
vanzare; 

 constructii administrative si birouri, aferente activitatilor existente in cadrul zonelor de activitati 
productive; 
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 servicii conexe activitatilor productive; 

 parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 activitati transporturi: gara, autogara; 

 staţii de întreţinere şi reparaţii auto; 

 staţii de benzină; 

 comerţ, alimentaţie publică şi servicii; 

 locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau securitatea unităţilor; 

 accese pietonale și carosabile; 

 perdele de protecție. 

Functiuni existente si mentinute: 

 echipamente si servicii publice; 

 comert, servicii; 

 locuinte individuale; 

 spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor tehnico- edilitare; 

 gospodarie comunala. 

UTR 2 A- este obligatorie păstrarea utilizării istorice a imobilelor protejate (grad mediu, grad mic de 
protecție) 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

este permisa localizarea activitatilor agrozootehnice numai daca nu necesita zone de protectie sanitara 
care sa incomodeze desfasurarea avtivitatilor adiacente; 

sunt necesare lucrări de modelare a geometriei taluzului, de asigurare a unei scurgeri corecte a apelor 
provenite din precipitaţii, înierbări ale pantelor şi nu în ultimul rând o politică locală de protejare a 
fondului de vegetaţie; 

zonele de protecșie necesare se vor asigura în interiorul amplasamentelor 

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

Se interzice localizarea unităţilor care nu se înscriu în profilul zonei sau pot incomoda funcţionarea 
acesteia. 
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SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

pentru activitatile productive manufacturiere si mestesugaresti, se considera construibile parcelele cu 
minim 1000,0 mp (latura la strada a parcelei minim 15,0 m); 

pentru activitatile productive noi, se considera construibile parcelele cu minim 3000,0 mp (latura la strada 
a parcelei minim 30,0 m). 

UTR 2A 

– este interzisă divizarea parcelelor în loturi mici cu acces dintr-o singură circulație de tip fundătură sau 
servitute de trecere, fiind specifică ocuparea perimetrală a insulelor urbane cu păstrarea liberă a zonei de 
grădini a parcelelor. 

UTR 2A- fosta Gară 

este interzisă modificarea parcelarului (deschiderea parcelei, raportului lungime/adâncime, suprafaţă) în 
cazul imobilelor protejate: cu grad mediu și mic de protecție, cu excepția situațiilor în care se reîntregește 
parcela istorică, acțiune fundamentată printr-un studiu de urbanism istoric elaborat de un 
specialist/expert MC. 

se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există oportunitate 
în acest sens 

în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

se pot accepta modificări ale structurii parcelarului cu următoarele condiţii: conservarea modului istoric 
de ocupare a parcelei (izolat, cuplat); 

este interzisă modificarea modului de amplasare a construcțiilor pe parcelă (preponderent în regim izolat) 
în cazul imobilelor protejate: cu grad mediu și mic de protecție 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

retragerile de la aliniamente spre străzile perimetrale şi interioare, vor fi obligatoriu mai mari de 5,00 
metri pe străzi de categoria a III-a si mai mari de 10,0 metri pe străzi de categoria I-a si a II-a; 

în cazul unor noi intervenţii în cadrul incintelor industriale care îşi păstrează funcţiunea dominantă 
existentă, retragerile de la aliniamente vor fi de minim 5,00 metri.  

 în suprafața dintre aliniere și aliniament se interzi construcțiile anexă de orice fel. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

clădirile pot fi alipite de construcţiile de pe parcelele alăturate cu funcţiuni similare, situate pe limita de 
proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă incompatibilităţi (trepidaţii, risc tehnologic) umai cu 
acordul proprietarului vecin; 

în toate celelalte cazuri, clădirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanţă egală cu 
jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 5.00 metri; 

în toate cazurile retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 5.00 metri; 

în cazul clădirilor amplasate pe parcele situate către alte unităţi teritoriale de referinţă, se interzice 
amplasarea clădirilor pe limita parcelei către aceste alte zone; 
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se vor respecta distanţele minime egale cu jumătate din înălţimea clădirii, dar nu mai puţin de 2.00 metri 
faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor, cu condiția accesului utilajelor de stingere a 
incendiilor, min 2,0 m. 

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

distanţa între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea clădirii celei mai înalte, dar nu mai puţin de 
6,00 metri, daca fluxul tehnologic nu impune alte distanţe; 

distanţa de mai sus se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire şi/sau 
dacă nu sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

în toate cazurile se va ţine seama de condiţiile de protecţie faţă de incendii şi de alte norme tehnice 
specifice. 

  

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11, cu următoarele condiționări: 

UTR 2 A- – trama stradală va urmări preluarea traseelor și a profilelor stradale din proiectul de 
sistematizare 1933-1936 

UTR 12, UTR 20, UTR 31- – trama stradală propusă trebuie să se racordeze la trama stradală a țesutului 
existent cu care se învecinează și să asigure continuitatea traseelor și a profilelor 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

UTR 2A- fosta Gară 

se va menține înălţimea actuală a clădirilor principale. Sunt permise mansardări, acolo unde înălţimea 
podului permite, în volumul existent, fără a modifica înălţimea clădirii şi forma acoperişului.  

este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - reprezentând insula și 
ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant reprezintă regimul de înălțime al majorității 
clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și insula în care se realizează intervenția. 

se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu valoare locală de 
patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea 
materialelor tradiţionale. 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

UTR 2A Zonă activități productive și servicii

Functiuni UTR 2A 

Activitati productive si de depozitare; H maxim = P+1**** (8,0 m)

constructii comerciale, inclusiv cele care comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor existente in cadrul H maxim = P+1**** (8,0 m)
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

zonelor de activitati productive; 

servicii conexe activitatilor productive; H maxim = P+1**** (8,0 m)

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; H maxim = P+1**** (8,0 m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; H maxim = P+1**** (8,0 m)

activitati transporturi: gara, autogara; H maxim = P+1**** (8,0 m)

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; H maxim = P+1**** (8,0 m)

staţii de benzină; H maxim = P+1**** (8,0 m)

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; H maxim = P+1**** (8,0 m)

locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 

UTR 12  Pol logistic- zonă activități productive/ depozitare și servicii P+1**** (8,0 m) 

Functiuni UTR 12 

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 

constructii comerciale, inclusiv cele care comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; P+1**** (8,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare; P+1**** (8,0 m) 

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 

locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 

UTR 20  Zonă activități productive și depozitare 

Functiuni UTR 20 

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 

constructii comerciale, inclusiv cele care comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; P+1**** (8,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare; P+1**** (8,0 m) 

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 

locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 

UTR 31  Zonă activități productive- PUZ EFORIE 2

Functiuni UTR 31 

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 

constructii comerciale, inclusiv cele care comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 

constructii administrative si birouri, aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; P+1**** (8,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare; P+1**** (8,0 m) 

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 

locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

UTR 2 A- fosta Gară 

se vor conserva obligatoriu forma şi aspectul clădirilor (interioară şi exterioară) definite de structura, 
volumul, stilul, modul de construire, materialele, culoarea şi decoraţia lor în cazul imobilelor grad mediu 
de protecție. Se impune conservarea materialelor originare. Acolo unde nu este posibilă păstrarea 
materialelor originare, acestea se vor înlocui cu acelaşi tip de materiale, culoare, textură. 

se vor păstra forma și aspectul clădirilor cu grad mic de protecție; se vor conserva materialele originare 
acolo unde este posibil (lemn, cărămidă, piatră, materiale ceramice etc), în caz contrat se vor înlocui cu 
unele cu caracterstici identice 

în cazul imobilelor protejate se impune revenirea la imaginea şi tipul de materiale originare, acolo unde s-
au realizat intervenţii care au alterat arhitectura clădirii / constucţiei / monumentelor memoriale / 
funerare / amenajărilor.  

volumele nou edificate / extinderile construcțiilor existente şi supraetajările nu vor obtura vizibilitatea 
către monumentul istoric / imobilul cu grad mare de protecție (propus pentru clasarea în LMI);  

se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară clădirile protejate; aspectul 
exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

construcţiile noi sau care înlocuiesc alte construcţii anexă existente în imobile protejate vor pune în 
valoare construcţiile cu grade de protecție; 

învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, carton bituminat, ş.a.) se vor înlocui cu materialele specifice 
zonei: olane, ţiglă ceramică, tablă fălțuită.  

acoperişurile se vor construi în șarpantă (cu două/patru ape) cu pante mici, specifice orașului, sau în 
terasă. 
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la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau piatră, fundaţie 
de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi construcţiile/ amenajările cu 
caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor exteriori, inclusiv a 
soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla metalică şi membranele 
bituminoase; culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia 
celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, albastru închis, verde. 

finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi culorile naturale 
ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative și la tâmplărie se pot folosi 
culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. Pentru colorarea lemnului se vor folosi cu 
precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund în textura lemnului şi lasă vizibil desenul natural al 
acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile naturale ale materialelor folosite – olane, ţiglă.  

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14, cu următoarele condiționări: 

UTR 2 A- fosta Gară 

este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie grupări de 
vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini, care se va face cu respectarea esenţelor şi a gabaritelor 
vegetaţiei existente.  

 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite staţionarea vehiculelor tehnice înainte 
de admiterea lor în incintă, pentru a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice; 

UTR 2 A- fosta Gară 

se impune restaurarea și conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor protejate: cu 
grad mediu și mic de protecție 

În cazul în care se impune înlocuirea, se va aplica formula consacrată în arhitectura tradiţională locală: 
gard cu soclu din piatră / zidărie de cca 60cm înălţime şi panouri din fier forjat, panouri metalice cu 
modele simple sau uluci din lemn; împrejmuirea către domeniul public va fi joasă, cu înălţimea cuprinsă 
între de 1,5 m şi 1,8m, transparentă. 

se interzic gardurile opace, din zidărie, panouri metalice cu modele încărcate şi tablă vopsită, precum şi 
folosirea suprafeţelor de policarbonat, p.v.c. sau sticlă armată. 
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SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %) 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

În zonele cu restricţii pentru construit, se vor respecta condiţiile impuse de studiile geotehnice. 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 2A Zonă activități productive și 
servicii 

      

Functiuni UTR 2A   

Activitati productive si de depozitare; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

constructii administrative si birouri, 
aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

servicii conexe activitatilor productive; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

parcaje publice subterane, supraterane 
si multietajate; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

activitati transporturi: gara, autogara; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

staţii de benzină; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

locuinţe de serviciu pentru personalul 
care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

H maxim = P+1**** (8,0 m) 60% 1,2 

UTR 12  
Pol logistic- zonă activități 
productive/ depozitare și 
servicii 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

Functiuni UTR 12   

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0 

constructii administrative si birouri, 
aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

parcaje publice subterane, supraterane 
si multietajate; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0 

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0

locuinţe de serviciu pentru personalul P+1**** (8,0 m) POT = 50% CUT = 1.0



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

116

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

UTR 20  
Zonă activități productive și 
depozitare  

      

Functiuni UTR 20   

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

constructii administrative si birouri, 
aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

parcaje publice subterane, supraterane 
si multietajate; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

locuinţe de serviciu pentru personalul 
care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

UTR 31  
Zonă activități productive- 
PUZ EFORIE 2 

      

Functiuni UTR 31   

Activitati productive si de depozitare; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

constructii comerciale, inclusiv cele care 
comercializeaza materiale de 
constructii, showroom-uri cu vanzare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

constructii administrative si birouri, 
aferente activitatilor existente in cadrul 
zonelor de activitati productive; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

servicii conexe activitatilor productive; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

parcaje publice subterane, supraterane 
si multietajate; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

activitati transporturi: gara, autogara; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

staţii de întreţinere şi reparaţii auto; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

staţii de benzină; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

comerţ, alimentaţie publică şi servicii; P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 

locuinţe de serviciu pentru personalul 
care asigură permanenţa sau 
securitatea unităţilor; 

P+1**** (8,0 m) 50% 1,0 
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Pentru spatii verzi  

 - POT maxim 10% (inclusiv circulatii, alei, platforme) 

 - CUT maxim 0.2 

Pentru functiunile existente: comert, servicii, zona constructii aferente echipamentelor tehnico- 
edilitare, (cu exceptia constructiilor si instalatiilor tehnologice) conform studiilor de specialitate (SF, 
PT,PUD) sau conform normelor tehnice in vigoare: 

- POT maxim 50% 

- CUT maxim 1,0 

In cazul locuintelor individuale: 

- POT maxim 40% 

- CUT maxim 0,8
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ZONE LOCUINȚE INDIVIDUALE - UTR 2, UTR 3, UTR 4, UTR 7, UTR 8, UTR 9, UTR 13, UTR 14, UTR 

15, UTR 16, UTR 17, UTR 18, UTR 19, UTR 21, UTR 22, UTR 23, UTR 24, UTR 26, UTR 27, UTR 29, 

UTR 30 

 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de ţesut urban, diferenţiate din următoarele puncte de 
vedere: 

(a)    funcţional  

caracterul locuinţelor: individuale, colective mici; 

caracterul ţesutului urban: omogen rezidenţial cu echipamente publice aferente, mixat în proporţii şi 
modalităţi diferite cu alte funcţiuni - comerciale, servicii, mică producţie manufacturieră, servicii turistice; 

(b)   morfologic:  

tipul parcelarului: rezultat din evoluţia localităţii în timp,  spontan; aparut in urma unor planuri de 
sistematizare; creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localităţii pe terenuri agricole 
(prin operaţiuni simple de topometrie sau prin operaţiuni urbanistice);  

configuraţia în raport cu spaţiul stradal:  diferenţiată sau nu în raport cu distanţa faţă de stradă a clădirilor 
de pe o parcelă (construcţii principale – construcţii secundare – anexe); atitudine de tip urban sau cu 
reminiscenţe rurale (parcele înguste şi foarte adânci rezultate din diviziunea unor proprietăţi agricole, 
permiţând numai construcţia locuinţelor tip vagon) ; 

volumetria:  regim de construire discontinuu, înălţime mică (P, P+2 niveluri), mod de terminare al 
volumelor în şarpantă. 

spaţiul liber: continuu sau discontinuu. 

(c)   vechime: locuinţe vechi şi locuinţe noi; 

(d)  calitatea construcţiei: definită prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, rezistenţa, nivelul de 
izolare termică, nivelul de dotare tehnico - edilitară a clădirilor; 

Prevederile prezentului regulament susţin evoluţia oraşului, prin:  

- menţinerea zonelor bine constituie cu creşterea coerenţei în cazul intervenţiilor punctuale; 

- reconstrucţia zonelor insalubre prin operaţiuni de comasare şi relotizare; 

- extinderea pe terenuri neconstruite, intra şi extravilane, a noi cartiere de locuinţe individuale şi 
colective mici pe baza unor operaţiuni funciare – parcelare/ reparcelare. 

- In cazul necesitatii de detaliere a regimului de construire, alinierii fata de aliniament, fata de limitele 
laterale si posterioare ale cladirii, amplasarea cladirilor unele fata de altele pe parcela, 
comasarea/dezmembrarea parcelelor (sub 4 loturi), acestea se pot detalia in baza P.U.D.  

 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B- IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL 
NECLASAT, NEINCLUSE ÎN ZCP 

- Autorizarea lucrărilor de construire şi/sau desfiinţare asupra construcţiilor cu valoare locală de 
patrimoniu construit cu grad mediu și mic de protecție şi pe parcelele pe care sunt amplasate acestea se 
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va face pe baza prevederilor RLU înscrise în certificatul de urbanism.  

- este obligatorie fundamentarea intervențiilor asupra imobilelor protejate prin studii de specialiate 
(studii istorico-arhitecturale și urbanistice întocmite de specialiști atestați de Ministerul Culturii) 

- orice derogare de la prevederile prezentului regulament este permisă în condițiile prevăzute de 
legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural și/sau urbanistic întocmit de specialist atestat de 
Ministerul Culturii. 

- este obligatorie păstrarea utilizării istorice a imobilelor protejate (grad mediu, grad mic de 
protecție) 

Intervenții admise:  

- este interzisă desființarea imobilelor grad mediu de protecție; 

- punerea în valoare a imobilelor identificate ca valori de patrimoniu local neclasat (grad mediu și grad 
mic de protecție),  prin protejarea imaginii şi a ţesutului urban în care sunt amplasate; 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi mărimea 
lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

 

UTR 3,4,8,9,13A,13B, 14A,15,16,17,18,19,21,22,23,26,27,29, 30B 

Pentru terenurile reglementate prin documentații de urbanism (PUZ) aprobate și în vigoare la data 

începerii PUG, se vor respecta prevederile stabilite de acestea. 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

 locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

 echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

 scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

 parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

 lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 accese pietonale și carosabile; 

 modernizări, amenajări, reparații la construcțiile existente. 

 Vile  și pensiuni turistice 

 Sanatorii/ centre de recuperare 

 Instituții și servicii (biserici, liceu, geamie etc.) 
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Functiuni existente si mentinute: 

 Piața agroalimentară (OBOR) 

 activitati agrozootehnice; 

 activitati productive in unitati dispersate; 

 spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor tehnico- edilitare; 

 terenuri cu destinatie speciala; 

 institutii si servicii publice; 

 comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale) 

 

UTR 26A 

 locuințe individuale 

 echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

 scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

 parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

 lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 accese pietonale și carosabile; 

 modernizări, amenajări, reparații la construcțiile existente. 

UTR 26B 

 locuințe colective maxim P+4 

 echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

 scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

 parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

 lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 accese pietonale și carosabile; 

 modernizări, amenajări, reparații la construcțiile existente. 

 

UTR26C 

 locuințe colective maxim P+8 
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 echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu exceptia unitatilor de invatamant superior); 

 scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

 parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

 lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 accese pietonale și carosabile; 

 modernizări, amenajări, reparații la construcțiile existente. 

 

UTR26D 

 Complex sportiv 

 Clădiri cu funcțiuni educativ- recreative 

 Spații verzi amenajate cu dotări de agremeent 

 Complex sportiv 

 scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 

 parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

 lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare; 

 accese pietonale și carosabile; 

 modernizări, amenajări, reparații la construcțiile existente. 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

in cazul amplasarii unor constructii aferente echipamentelor edilitare, acestea sa nu fie amplasate spre 
strada si pe cat posibil sa nu afecteze prin zonele de protectie sanitara necesare functionarea celorlate 
cladiri existente;  

se mentin functiunile existente care nu sunt caracteristice zonei, cu conditia ca, in cazul disparitiei 
acestora, pe terenurile aferente sa se insereze numai functiuni caracteristice specificului zonei; in acest 
caz, se vor  dezvoltarea unor functiuni publice/echipamente publice; 

pietele agroalimentare se amplaseaza la minim 40 m fata de cladiri avand alte functiuni decat cea 
comerciala; 

pentru unitatile de alimentatie publică se admite amplasarea la parterul locuintelor (individuale si/sau 

colective) numai cu acordul explicit al coproprietarilor/ asociației proprietarilor și cu condiția asigurării 

izolării totale a aburului, mirosului și zgomotului.   
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ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

 activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule 
de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi),  prin utilizarea  incintei pentru depozitare şi 
producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate prelungit după orele 22; 

 activitati agrozootehnice; 

 service auto, benzinarii, spalatorii auto, vulcanizari; 

 unitati comerciale: materiale de constructii; 

 depozite de orice natura; 

 zone gospodarie comunala: cimitire; 

 platforme de precolectare a deşeurilor; 

 depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 

 staţii de betoane; 

 autobaze; 

 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B, UTR 2B 

- Sunt interzise activitățile comerciale (terțiare) cu caracter extraurban cu o suprafață construită 
desfășurată mai mare de 600 mp: Supermagazin (supermarket, hipermarket); Mall, Centru comercial; 
Piață de vechituri, obor; Depozitare, distribuție și desfacere produse comerciale; Comerț engros; 
Showroom auto, moto, alte produse; Spații pentru târguri și expoziții; Autoservice, spălătorie auto; Stație 
de combustibili; Servicii, alimentație publică; Centru de cercetare și  formare profesională; Incubator de 
afaceri; Sediu de birouri; Sediu de firmă sau companie; Parc de activități 

 

SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

 

Pentru parcele noi, suprafața minimă a parcelei pentru locuințe individuale este de 500,0 mp.  

 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B - IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL 
NECLASAT, NEINCLUSE ÎN ZCP 

- este interzisă modificarea parcelarului (deschiderea parcelei, raportului lungime/adâncime, suprafaţă) 
în cazul imobilelor protejate: cu grad mediu și mic de protecție, cu excepția situațiilor în care se 
reîntregește parcela istorică, acțiune fundamentată printr-un studiu de urbanism istoric elaborat de un 
specialist/expert MC. 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există 
oportunitate în acest sens 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

- se pot accepta modificări ale structurii parcelarului cu următoarele condiţii: conservarea modului 
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istoric de ocupare a parcelei (izolat, cuplat); 

UTR 7B 

- se va păstra aspectul organic al țesutului urban existent, cu parcele neregulate;  

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

UTR 7A 

- se va păstra aspectul regulat al parcelarului rezultat în urma sistematizării din 1933-1936 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  600mp  

 

UTR 9A 

-  se vor urmări forma și suprafața parcelelor din planul de sistematizare inițial (1933-1936) pentru 
coerența țesutului urban; 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  600mp  

 

UTR 14B 

- modificările sau completările parcelarului vor urmări planul de parcelare din anul 1924 (Planul 
completărei Satului Techirghiol); 

 

UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B 

raportul laturilor va fi de 1/2 sau 1/3 pentru clădiri izolate sau cuplate. 

 

UTR 2C, UTR 2D 

- este interzisă modificarea parcelarului (deschiderea parcelei, raportului lungime/adâncime, suprafaţă) 

în cazul imobilelor protejate: monument istoric, și a celor cu grad mare, mediu și mic de protecție, cu 

excepția situațiilor în care se reîntregește parcela istorică, acțiune fundamentată printr-un studiu de 

urbanism istoric elaborat de un specialist/expert MC. 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există 

oportunitate în acest sens 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

- se pot accepta modificări ale structurii parcelarului cu următoarele condiţii:  

 conservarea elementelor cu valoare culturală (mare, medie, mică) identificate prin prezentul studiu 
istoric și prin studii istorice de fundamentare a documentației de restructurare a parcelarului sau de 
reparcelare a zonelor destructurate (ex. Valea Techirghiol; insula mărginită de străzile N. Bălcescu, V. 
Alecsandri, M. Eminescu și Al. Pușkin); 

 conservarea modului istoric de ocupare a parcelei (izolat, cuplat, înșiruit); 

 se admit modificări de parcelar în cazul imobilelor fără grad de protecție, cu condiția de a nu se 
comasa sau diviza un număr mai mare de 2 parcele, care să schimbe caracterul țesutului istoric. Pentru 
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aceste situații, suprafața minimă a unei parcele nou-create va fi de: 

500mp pentru locuințe/  case de vacanță / vile turistice de mici dimensiuni cuplate* 

1000mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni izolate pe lot* 

3000 mp pentru instituții publice și servicii de interes general.   

UTR 2D 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  200mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

 S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  500mp pentru instituții publice și servicii 

 

UTR 2C 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  200mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  500mp  

 

UTR 2E, UTR 14C, UTR 9, UTR  24 

este interzisă modificarea parcelei cimitirului musulman – imobil cu grad mare de protecție 

- se va reveni la forma originară a parcelei dacă aceasta a fost modificată în timp și dacă există 

oportunitate în acest sens, acțiune fundamentată printr-un studiu de urbanism istoric elaborat de un 

specialist/expert MC 

- în cazul parcelelor existente, se consideră construibilă parcela cu suprafața minimă de 250 mp 

- se admit modificări de parcelar în cazul imobilelor fără grad de protecție, cu condiția de a nu se 

comasa sau diviza un număr mai mare de 2 parcele, care să schimbe caracterul țesutului istoric. Pentru 

aceste situații, suprafața minimă a unei parcele nou-create va fi de: 

 500 mp pentru locuințe/ case de vacanță/ vile turistice de mici dimensiuni izolate pe lot6*; se va lua în 
considerare parcela medie de 1000-1500 mp pentru locuințe 

 2000 mp pentru activități economice.   

 

6 * S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță); S amprentă pe teren / corp de clădire = 
maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 
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 S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

 S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  250mp (vile turistice de mici dimensiuni) 

 S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  500mp (pentru activități economice: mici ateliere d 

eproducție, de depozitare și servicii) 

 

UTR 2B 

– este interzisă divizarea parcelelor în loturi mici cu acces dintr-o singură circulație de tip fundătură sau 

servitute de trecere, fiind specifică ocuparea perimetrală a insulelor urbane cu păstrarea liberă a zonei de 

grădini a parcelelor. 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

 

UTR 3,4,8,9,13A,13B, 14A,15,16,17,18,19,21,22,23,26,27,29, 30B 

- S amprentă pe teren / corp de clădire = maximum  150mp (locuințe / case de vacanță) 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- clădirile de locuit se vor amplasa în zona din față a parcelei, în regim izolat, cuplat sau înșiruit 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de tratament 
balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri mai mari de 5m 
de la aliniamentul parcelei 

- în suprafața dintre aliniere și aliniament se interzi construcțiile anexă de orice fel. 

 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B - IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL 
NECLASAT, NEINCLUSE ÎN ZCP 

- este interzisă modificarea modului de amplasare a construcțiilor pe parcelă (preponderent în regim 
izolat) în cazul imobilelor protejate: cu grad mediu și mic de protecție 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de 
tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri mai 
mari de 5m de la aliniementul parcelei 

 

UTR 2C, UTR 2D 

- amplasarea construcțiilor pe parcelă se va face în regim izolat și cuplat;  

- clădirea principală poate fi amplasată pe aliniament sau retrasă între 2m şi 5m de la stradă, conform 
specificului funcțional și al alinierii străzii; clădirile anexe vor fi subordonate clădirii principale, 
amplasându-se separat de zona de reprezentare a clădirii principale, mai precis în zona din spate a 
parcelei 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de 
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tratament balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri mai 
mari de 5m de la aliniementul parcelei 

 

UTR 2E, UTR 14C, UTR 9, UTR  24 

- se va păstra modul de amplasare a construcțiilor pe parcelă, în regim izolat sau cuplat 

- clădirea principală poate fi amplasată cu o retragere de 3m sau 5m de la aliniament, conform 

specificului funcțional și al alinierii străzii; clădirile anexe vor fi subordonate clădirii principale, 

amplasându-se separat de zona de reprezentare a clădirii principale, mai precis în zona din spate a 

parcelei 

- se vor conserva spațiile plantate și grădinile locuințelor 

 

UTR 3,4,8,9,13A,13B, 14A,15,16,17,18,19,21,22,23,26,27,29, 30B 

- clădirile de locuit se vor amplasa în zona din față a parcelei, în regim izolat, cuplat sau înșiruit 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de tratament 
balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri mai mari de 5m 
de la aliniamentul parcelei 

 

UTR 2B 

- clădirile de locuit se vor amplasa în zona din față a parcelei, în regim izolat, cuplat sau înșiruit 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o 

clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la 

limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va 

alipi de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, , iar faţă de limita opusă se va retrage la o 

distanţă de minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de vedere și/ sau balcoane su 0,60 m în cazul 

fațadelor fără ferestre de vedereși/ sau balcoane.   

în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 

parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de ambele limite laterale ale parcelei la o distanţă de 

minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de vedere și/ sau balcoane su 0,60 m în cazul fațadelor fără 

ferestre de vedereși/ sau balcoane.   

în cazul clădirilor dispuse izolat, se admite dispunerea clădirii la 0,6 m față de limita de proprietate în cazul 
în care pe latura respectivă clădirea are fațade oarbe și cu condiția respectării unei retrageri de minim 2,0 
m pe celalată latură.  

se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă de o clădire publică 
retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o cladire de cult; în aceste cazuri retragerea minimă va fi 
de 5,0 metri; 
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clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 2,0 metri. 

se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al unei 
clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia. 

Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanță, dacă sunt astfel construite încât să 
împiedice vederea către lotul învecinat. 

În toate cazurile distanța dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălțimea celei mai înalte; în caz contrar 
se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o durată de 
minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele învecinate 

balcoanele sau bow-windowurile de faţadă, deasupra străzii, trebuiesc retrase cu 1,0 m. de la limita 
laterală de proprietate. Ele pot fi prelungite până la limita cu acordul notarial al vecinilor, atunci însă 
balcoanele trebuie să fie în aceeasi linie orizontala 

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre 
ele; distanţa se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire şi/sau dacă nu 
sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

În situaţia amplasării mai multor clădiri pe aceeaşi parcelă, distanţa dintre ele va fi stabilită prin PUD şi în 
lipsa acestuia va fi egală cu minim înălţimea la cornişe a clădirii cu înălţimea cea mai mică, dar nu mai 
puţin de 6,0 m.; 

În situaţia în care pereţii orientaţi către spaţiul dintre cele două clădiri nu au ferestre sau au doar ferestre 
de la dependinţe (casa scării, WC, băi, cămări) această distanţă poate fi redusă la jumătate din înălţimea 
clădirii celei mai scunde, dar nu mai puţin de 2,0 m.; 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11, cu următoarele condiționări: 

– trama stradală propusă trebuie să se racordeze la trama stradală a țesutului existent cu care se 
învecinează și să asigure continuitatea traseelor și a profilelor 

UTR 7B 

– se păstrează trama stradală specifică satului turcesc cu trasee sinuoase, cu lungimi mici, orientată pe mai 
multe direcții 

UTR 7 A 

– se păstrează trama stradală regulată, cu străzi drepte și paralele, pe cele două direcții NV-SE și E-V, 
proiectată în planul de sistematizare 1933-1936 

UTR 9 A 

-  trama stradală va urmări preluarea traseelor și a profilelor stradale din proiectul de sistematizare 1933-
1936 pentru rezolvarea problemelor de continuitate a traselor stradale și a profilelor - str. Enăchiță 
Văcărecu și str. Veniamin Costache 

UTR 14B 
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- se păstrează trama stradală regulată definitivată în anul 1938; modificările sau completările tramei 
stradale vor urmări planul de parcelare din anul 1924 (Planul completărei Satului Techirghiol) 

UTR 2C, UTR 2D 

este interzisă modificarea traseului străzilor 

UTR 2E, UTR 14C, UTR 9, UTR  24 

sunt posibile intervențiile supra tramei stradale cu condiția păstrării nealterate a incintei imobilului cu 
grad mare de protecție – cimitirul musulman 

UTR 2B 

. – trama stradală va urmări preluarea traseelor și a profilelor stradale din proiectul de sistematizare 1933-
1936 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B - IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL NECLASAT, 
NEINCLUSE ÎN ZCP 

- se va menține înălţimea actuală a clădirilor principale. Sunt permise mansardări, acolo unde înălţimea 
podului permite, în volumul existent, fără a modifica înălţimea clădirii şi forma acoperişului.  

- pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

- este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - reprezentând insula 
și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant reprezintă regimul de înălțime al 
majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și insula în care se realizează intervenția. 

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu valoare locală 
de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea 
materialelor tradiţionale. 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

UTR 2B Zonă locuințe individuale 

Functiuni UTR 2B 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; H maxim = P+1 (8,0m)

Vile  și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m)
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

·        comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 2C  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 2C 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim =  P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+3* (13,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+3* (13,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+3* (13,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 2D  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 2D 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+2* (10,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim =  P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+2* (10,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+2* (10,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+2* (10,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+2* (10,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+2* (10,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 2E  
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

Functiuni UTR 2E 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 3  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 3 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 4 Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 4 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; 
P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 7 A  

Functiuni UTR 7A 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

Imobile valoroase neclasate

-    H maxim = P+1 (8,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m);

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

Imobile valoroase neclasate

Instituții și servicii:

-    H maxim = P+1 (8,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m);

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m);

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m);

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m);

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m);

Sanatoriu/ centre de recuperare 

Imobile valoroase neclasate

Instituții și servicii:

-    H maxim = P+1 (8,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m);

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 
Imobile valoroase neclasate

Instituții și servicii:
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-    H maxim = P+1 (8,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m);

Functiuni existente si mentinute: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 7 B 

Functiuni UTR 7B 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m);

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P (5,0m);  

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

H maxim = P (5,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P (5,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m);

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m); 

Fond construit nou

H maxim = P+1 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 8  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 8 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; P+1 (8,0m) 
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Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

Functiuni UTR 9 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0 m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+3 (13,0 m)  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; P+1(8,0 m) 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; P+3 (13,0 m) 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; P+3 (13,0 m) 

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice  P+1 (8,0 m) 

Sanatoriu/ centre de recuperare P+3 (13,0 m) 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) P+3 (13,0 m) 

Functiuni existente si mentinute: 

P+3 (13,0 m) 
·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;
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·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 9 A  Zonă locuințe individuale

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); case 
de vacanță 

P+1 (8,0 m) 

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m);    

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m); 

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+3* (13,0m);  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+3* (13,0m);  

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+3* (13,0m);  

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m);  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+3* (13,0m);  

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m);   

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 13 A  

Functiuni UTR 13A 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: P+1 (8,0m) 
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·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 13B 

Functiuni UTR 13B 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UR 14 A  

Functiuni UTR 14A 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) P+1 (8,0m) 
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Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 14 B 

Functiuni UTR 14B 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m); 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P (5,0m); 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m); 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m); 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 14C  

Functiuni UTR 14C 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: H maxim = P+1 (8,0m)
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·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 15  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 15 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 16  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 16 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 
P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:
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H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 17  Zonă locuințe individuale - Trup 3

Functiuni UTR 17 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) ·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 
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·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 18  Zonă locuințe individuale - Trup 2

Functiuni UTR 18 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 19  Zonă locuințe individuale 

Functiuni UTR 19 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; P+1 (8,0m) 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 21  Zonă locuințe individuale - Trup 4

Functiuni UTR 21 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 22  Zonă locuințe individuale - Trup 5

Functiuni UTR 22 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 23  Zonă locuințe individuale - Trup 6

Functiuni UTR 23 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 24  Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 24 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

UTR 26A Zonă locuințe individuale

Functiuni UTR 26A 

locuințe individuale H max P+2 (10,0 m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H max P+1 (8,0 m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturlor; H max P+2 (10,0 m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; Conform necesitatilor tehnologice

UTR 26B Zonă locuințe colective P+4

Functiuni UTR 26B 

locuințe colective maxim P+4 H max P+4 (15,0 m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturlor; H max H max P+2 (10,0 m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

UTR 26C Zonă locuințe colective P+8

Functiuni UTR 26C 

locuințe colective maxim P+8 H max P+8 (27,0 m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturlor; H max 

constructii aferente echipamentelor edilitare; 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

UTR 26D Zonă sport- agrement 

Functiuni UTR 26D 

Complex sportiv H max P+2 (10,0 m)

Clădiri cu funcțiuni educativ- recreative H max P+2 (10,0 m)

Spații verzi amenajate cu dotări de agremeent H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H max P+2 (10,0 m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturlor; H max P+2 (10,0 m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; P H max +2 (10,0 m)

UTR 27  Zonă locuințe individuale 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; P+1 (8,0m) 
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

P+1 (8,0m) 

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 29  Zonă locuințe individuale (Trup 7)

Functiuni UTR 29 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); H maxim = P+1 (8,0m)

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; H maxim = P+1 (8,0m)

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor; H maxim = P+1 (8,0m)

constructii aferente echipamentelor edilitare; 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m)

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m)

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) H maxim = P+1 (8,0m)

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

UTR 30B  Zonă locuințe individuale 

Functiuni UTR 29 

locuinţe individuale cu în regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat); 

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);
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  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)***

echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: servicii, comert de proximitate 
(magazin general, supermarket, alimentatie publica), sanatate, invatamant (cu 
exceptia unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m)

parcaje publice supraterane multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

constructii aferente echipamentelor edilitare; 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0 m)

Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m);

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0 m) 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati dispersate;

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități conexe protecției sociale)

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 dn prezentul Regulament Local de Urbanism cu următoarele 
condiționări: 

Construcţiile publice şi construcţiile sacre 

- se impune păstrarea edificiilor existente marcate ca valoroase, prin lucrări de reabilitare sau 
restaurare. 

- edificii religioase din Dobrogea trebuie să ţină cont de tradiţiile locale şi de particularităţile de cult ale 
religiei cărora li se adresează.  
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- pentru realizarea unor edificii religioase noi se vor folosi materiale naturale durabile (cărămidă, 
piatră,), culorile proprii materialelor sau culori naturale (tencuieli de var stins). Se va încuraja arhitectura 
de zid, cu caracter de permanenţă şi se va îngădui păstrarea tradiţiei turlelor de tablă zincată. Se poate 
explora potenţialul arhitecturii de lemn, dar va fi evitată arhitectura, mult prea efemeră, din pământ 
nears. 

- edificiile de cult vor avea o poziţie privilegiată în localitate - centrală, în relaţie cu spaţiul public cel mai 
frecventat al localităţii - şi o siluetă de natură să le permită a fi vizibile ca reper vertical al localităţilor 
respective.  

 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B - IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL 
NECLASAT, NEINCLUSE ÎN ZCP 

- nu se admite modificarea tipologiei clădirilor ; principalele tipuri de clădiri din cu grad mediu și mic de 
protecție aflate în exteriorul ZCP sunt: vile parter cu elemente neoromânești, sanatorii/centre de 
recuperare de mari dimensiuni, instituții și servicii publice (biserici, liceu, geamie) etc. 

- se vor conserva obligatoriu forma şi aspectul clădirilor (interioară şi exterioară) definite de structura, 
volumul, stilul, modul de construire, materialele, culoarea şi decoraţia lor în cazul imobilelor grad mediu 
de protecție. Se impune conservarea materialelor originare. Acolo unde nu este posibilă păstrarea 
materialelor originare, acestea se vor înlocui cu acelaşi tip de materiale, culoare, textură. 

- se vor păstra forma și aspectul clădirilor cu grad mic de protecție; se vor conserva materialele 
originare acolo unde este posibil (lemn, cărămidă, piatră, materiale ceramice etc), în caz contrat se vor 
înlocui cu unele cu caracterstici identice 

- în cazul imobilelor protejate se impune revenirea la imaginea şi tipul de materiale originare, acolo 
unde s-au realizat intervenţii care au alterat arhitectura clădirii / constucţiei / monumentelor memoriale / 
funerare / amenajărilor.  

- volumele nou edificate / extinderile construcțiilor existente şi supraetajările nu vor obtura vizibilitatea 
către monumentul istoric / imobilul cu grad mare de protecție (propus pentru clasarea în LMI);  

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară clădirile protejate; aspectul 
exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea materialelor tradiţionale. 

- construcţiile noi sau care înlocuiesc alte construcţii anexă existente în imobile protejate vor pune în 
valoare construcţiile cu grade de protecție; 

- învelitorile din materiale nepotrivite (azbest, carton bituminat, ş.a.) se vor înlocui cu materialele 
specifice zonei: olane, ţiglă ceramică, tablă fălțuită.  

- acoperişurile se vor construi în șarpantă (cu două/patru ape) cu pante mici, specifice orașului, sau în 
terasă. 

- la construire se vor folosi tehnici și materiale caracteristice zonei: zidărie de cărămidă sau piatră, 
fundaţie de piatră; finisaje - văruieli în culori deschise, tâmplărie din lemn. Anexele şi construcţiile/ 
amenajările cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale naturale. 

- este posibilă placarea soclurilor și/sau fațadelor cu piatră naturală specifică zonei. 

- sunt interzise: placarea cu finisaje care imită piatra şi cu materiale ceramice a pereţilor exteriori, 
inclusiv a soclului; materialele care conţin azbest, materialele din poliesteri, ţigla metalică şi membranele 
bituminoase; culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.), cu excepţia 
celor caracteristice zonei: alb, gri, albastru deschis, albastru închis, verde. 
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- finisajele exterioare vor fi în culori pastelate / alb în proporţie de min. 80%. Se vor folosi culorile 
naturale ale materialelor sau vopsitorii în alb pentru pereţi, iar la elementele decorative și la tâmplărie se 
pot folosi culori specifice zonei: nuanţe de bej, albastru, verde, uneori gri. Pentru colorarea lemnului se 
vor folosi cu precădere baiţurile şi lacurile colorate care pătrund în textura lemnului şi lasă vizibil desenul 
natural al acestuia. Acoperişurile vor păstra culorile naturale ale materialelor folosite – olane, ţiglă.  

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14, cu următoarele condiționări: 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B - IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL NECLASAT, 
NEINCLUSE ÎN ZCP 

- este obligatorie conservarea și punerea în valoare a spațiilor publice identificate ca valoroase  (Piața 
Republicii, trama stradală proiectată, Faleza, Valea Techirghiol, plantații de aliniament, grădini din incinte 
publice ș.a.) - marcate în Planșele 3.1. Evaluarea fondului construit din orașul Techirghiol și 4.1. Propuneri, 
recomandări și Zone Construite Protejate în orașul Techirghiol din Studiul Istoric General);  

- intervenţiile asupra spaţiilor urbane vor avea în vedere păstrarea şi îmbunătăţirea relaţiei directe între 
zonele istorice construite şi cadrul natural, în special relația cu lacul Techirghiol; 

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie grupări de 
vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini, care se va face cu respectarea esenţelor şi a gabaritelor 
vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta plantaţia se vor face numai pe baza unor proiecte de 
specialitate care urmează procedura de avizare reglementată de Ministerul Culturii. 

UTR 2C, UTR 2D 

se vor conserva spațiile plantate și grădinile specifice incintelor cu funcțiuni de sănătate și turism, precum 
și a celorlalte tipuri de instituții publice 

 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

UTR 7A, UTR 7B, UTR 9A, UTR 14B - IMOBILE INDENTIFICATE CA VALORI DE PATRIMONIU LOCAL 
NECLASAT, NEINCLUSE ÎN ZCP 

- se impune restaurarea și conservarea împrejmuirilor istorice care s-au păstrat ale imobilelor protejate: 
cu grad mediu și mic de protecție 

 

 

 
 

 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

148

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %) 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

În zonele cu restricţii pentru construit, se vor respecta condiţiile impuse de studiile geotehnice. 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 2B Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 2B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim =  0,2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Vile  și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

·        comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 2C  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 2C   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim =  P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 2D  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 2D   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim =  P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+2* (10,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.9 
·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 2E    

Functiuni UTR 2E   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 3  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 3   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

151

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

verzi; 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 4 Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 4   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

P+1 (8,0m) POT 10% CUT 0,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim =10% CUT maxim = 0.2

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 
P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 7 A    

Functiuni UTR 7A   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  
-   POT maxim = 
20%;  

-    CUT maxim = 0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); 
-   POT maxim = 
40%;  

-    CUT maxim = 0.8 

  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-    H maxim = P+1 (8,0m);  
-   POT maxim = 
20%;  

-    CUT maxim = 0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); 
-   POT maxim = 
40%;  

-    CUT maxim = 0.8 

  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 10%;  CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%;  CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-    H maxim = P+1 (8,0m);  
-   POT maxim = 
20%;  

-    CUT maxim = 0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%; CUT maxim = 0.8
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

Imobile valoroase neclasate 
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

Instituții și servicii: Instituții și servicii: Instituții și servicii:

-    H maxim = P+1 (8,0m);  
-   POT maxim = 
20%;  

-    CUT maxim = 0.4 

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40%; CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

-    H maxim = P+1 (8,0m);  
-    POT maxim = 
20%;  

  

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 7 B   

Functiuni UTR 7B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 10%;  CUT maxim = 0.1 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 30%; CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 15%;  CUT maxim = 0.15

Fond construit nou Fond construit nou Fond construit nou

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  

POT maxim = 15%;  

CUT maxim = 0.15 
·        Piața agroalimentară (OBOR) Fond construit nou 

·        activitati agrozootehnice; POT maxim = 40% 

·        activitati productive in unitati 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

 

UTR 8  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 8   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

   

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

P+1 (8,0m) POT 10% CUT 0,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

  

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

POT 45%

CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) Pentru parcele noi: 

·        activitati agrozootehnice; POT maxim = 40% 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

 

Functiuni UTR 9   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

P+1(8,0 m) 10% 0,2  

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice  P+1 (8,0 m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

Sanatoriu/ centre de recuperare P+3 (13,0 m) 50% 2,5 

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5  

Functiuni existente si mentinute: 

P+3 (13,0 m) 50% 2,5 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

 

UTR 9 A  Zonă locuințe individuale   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); case de vacanță 

P+1 (8,0 m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

echipamente publice specifice zonei
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9  

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+3* (13,0m);   
Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+3* (13,0m);  POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+3* (13,0m);   

Imobile valoroase 
neclasate 

Imobile valoroase 
neclasate 

 

POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8

Fond construit nou Fond construit nou

POT maxim = 25% CUT maxim = 0.9

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+3* (13,0m);   POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.8 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

 

UTR 13 A    

Functiuni UTR 13A   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 13B   

Functiuni UTR 13B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UR 14 A    

Functiuni UTR 14A   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) 

POT 45%

CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) P

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 14 B   

Functiuni UTR 14B   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

izolat); 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P (5,0m); POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P (5,0m);  POT maxim = 20%;  CUT maxim = 0.4 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 14C    

Functiuni UTR 14C   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0,2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 15  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 15   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 
P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 16  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 16   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 17  
Zonă locuințe individuale - 
Trup 3 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Functiuni UTR 17   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 18  
Zonă locuințe individuale - 
Trup 2 

      

Functiuni UTR 18   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 19  Zonă locuințe individuale    

Functiuni UTR 19   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 21  
Zonă locuințe individuale - 
Trup 4 

      

Functiuni UTR 21   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 22  
Zonă locuințe individuale - 
Trup 5 

      

Functiuni UTR 22   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 ·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 23  
Zonă locuințe individuale - 
Trup 6 

      

Functiuni UTR 23   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 24  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 24   
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 26A Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 26A   

locuințe individuale H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H max P+1 (8,0 m) 10% 0,2 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

168

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

UTR 
26B 

Zonă locuințe colective P+4       

Functiuni UTR 26B   

locuințe colective maxim P+4 H max P+4 (15,0 m) 30% 2,2 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

UTR 
26C 

Zonă locuințe colective P+8       

Functiuni UTR 26C   

locuințe colective maxim P+8 H max P+8 (27,0 m) 30% 3,00 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 45% 1,8 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max 45% 1,8 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

UTR 
26D 

Zonă sport- agrement       

Functiuni UTR 26D   

Complex sportiv H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0 

Clădiri cu funcțiuni educativ- recreative H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

Spații verzi amenajate cu dotări de 
agremeent 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturlor; 

H max P+2 (10,0 m) 35% 1,0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

P H max +2 (10,0 m) 35% 1,0 

UTR 27  Zonă locuințe individuale   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

P+1 (8,0m) POT 45% CUT 1,2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 29  
Zonă locuințe individuale 
(Trup 7) 

      

Functiuni UTR 29   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Sanatoriu/ centre de recuperare H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 30% CUT maxim = 0.6 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

UTR 30B  Zonă locuințe individuale   

Functiuni UTR 29   

locuinţe individuale cu în regim de 
construire discontinuu (cuplat sau 
izolat); 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

echipamente publice specifice zonei 
rezidenţiale: servicii, comert de 
proximitate (magazin general, 
supermarket, alimentatie publica), 
sanatate, invatamant (cu exceptia 
unitatilor de invatamant superior); 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8 

scuaruri publice, locuri de joaca, spatii 
verzi; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2 

parcaje publice supraterane 
multietajate, subterane; 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

lacasuri de cult, cu exceptia cimitirelor, 
manastirilor si schiturilor;  

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii aferente echipamentelor 
edilitare; 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Vile și pensiuni turistice 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Sanatoriu/ centre de recuperare 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Instituții și servicii publice (biserici, liceu, 
geamie etc.) 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m); POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Functiuni existente si mentinute: 

H maxim = P+1 (8,0 m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

·        Piața agroalimentară (OBOR) 

·        activitati agrozootehnice; 

·        activitati productive in unitati 
dispersate; 

·        terenuri cu destinatie speciala; 

·        institutii si servicii publice; 

comert, servicii (inclusiv activități 
conexe protecției sociale) 

 

Pentru spatii verzi (cu exceptia celor destinate sportului - agrementului): 

 - POT maxim 10% (inclusiv circulatii, alei, platforme) 

 - CUT maxim 0.2 
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ZONE SI POLI DE AGREMENT -  UTR 5, UTR 10, UTR 11, UTR 28, UTR 30A 

 

UTR10 – cuprinde parțial  ZCP I – Statiunea Techirghiol (UTR 10 A și UTR 10C) 

 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 

Polii si zonele de agrement contin principalele dotari orășenești de agrement, loisir, sportive, turistice si de 
petrecere a timpului liber si sunt configurati în corelatie cu strategia de dezvoltare spatiala a orașului 
Techirghiol și obiectivele de dezvoltare turistică. 

În cazul necesităţii de detaliere a regimului de construire, alinierii faţa de aliniament, faţa de limitele 
laterale si posterioare ale clădirii, amplasarea cladirilor unele fata de altele pe parcela, acestea se pot 
detalia in baza P.U.D.  

 

UTR 10A, UTR 10C 

- este obligatorie păstrarea utilizării istorice a imobilelor protejate (monumente istorice, grad mare, 
grad mediu, grad mic de protecție) 

- este obligatorie conservarea funcţiunilor istorice ale ZCP I [funcțiuni de tip central specifice unei 
stațiuni balneoclimaterice]. Noile funcţiuni şi activităţi trebuie să fie compatibile cu caracterul istoric al 
ZCP I., respectiv cu caracterul clădirilor din interiorul acesteia. Adaptarea acestor zone la viaţa 
contemporană, inclusiv în ceea ce priveşte infrastructura şi utilităţile trebuie să ţină cont de caracterul 
istoric al ZCP I. Funcțiuni permise în ZCP I.: zonă instituții publice și servicii de interes general; zonă 
funcțiuni cu caracter balnear, turism; zonă funcțiuni culturale; spații plantate, agrement; zonă pentru 
locuințe și funcțiuni complementare.  

 

Intervenții admise în ZCP I.: 

Categoriile generale7 de intervenţii admisibile în ZCP I.: 

- intervenţii care conservă, restaurează şi pun în valoare monumentele istorice și imobile propuse spre 
clasare în LMI (clădirile/construcţiile, anexele şi amenajările), cu condiţia respectării legislaţiei în vigoare 
privind protejarea monumentelor istorice şi zonele construite protejate; 

- este interzisă desființarea imobilelor monument istoric și a celor cu grad mare și mediu de protecție; 

- punerea în valoare a imobilelor monument istoric, a imobilelor cu grad mare de protecție, a imobilelor 
identificate ca valori de patrimoniu local neclasat (grad mediu și grad mic de protecție),  prin protejarea 
imaginii şi a ţesutului urban în care sunt amplasate; 

 

7 Tipurile de intervenții asupra elementelor componente ale Z.C.P. sunt detaliate în funcție de gradele de protecție rezultate în urma etapei de 
evaluare a fondului construit și a spațiilor libere / plantate 
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- este permisă edificarea de volume noi în incinta monumentelor istorice și a imobilelor cu grad mare 
de protecție numai în condițiile prevăzute de legislație și având la bază un studiu istorico-arhitectural, 
urbanistic, de vizibilitate și amplasament întocmit de specialist/expert atestat de Ministerul Culturii 

- îmbunătăţirea stării de conservare a fondului construit al ZCP I.; 

- asanarea construcţiilor parazitare care alterează imaginea ZCP I.: 

- inserţii de construcţii noi în condiţiile legislaţiei de protejare a patrimoniului şi numai cu avizul 
Ministerului Culturii; acestea vor respecta organizarea spaţială existentă şi în special scara şi mărimea 
lotului, impuse de calitatea şi valoarea ansamblului de construcţii existente. 

- elementele de signalistică vor ocupa zonele fără decoraţii arhitecturale ale faţadelor şi vor avea 
dimensiuni proporţionate cu faţada clădirii şi cu înscrisurile pe care le cuprind. Este interzisă închiderea 
unor unghiuri de vedere de interes major spre imobilele monument istoric sau imobilele cu grad mare de 
protecție, prin poziţionarea elementelor de signalistică.  

- este obligatorie elaborarea unui regulament privind publicitatea stradală în Z.C.P. cu respectarea Legii 
nr. 185/2013, republicată, privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate (delimitarea 
zonelor de publicitate restrânsă și amplasare a mijloacelor de publicitate).: Firmele luminoase / 
neluminoase şi elemente de publicitate urbană se vor realiza la aceeaşi cotă şi cu aceleaşi materiale, cu 
caractere identice sau asemănătoare, discrete, fără a altera imaginea monumentelor istorice sau a 
distrage atenţia de la acestea. Se interzic culorile puternice (roșu, oranj, verde sau albastru neon, negru, 
galben citron, roz, mov ş.a.). Se vor folosi culori pastelate sau neutre, sau chiar culoarea naturală a 
materialelor. Firmele se vor amplasa la aceeaşi cotă de 2,50m faţă de nivelul străzii, iar lăţimea maximă a 
firmei va fi de 0,5m.  

 

UTR 5, UTR 10B, UTR 10D, UTR 10E, UTR 10F, UTR 10G, UTR 11, UTR 28, UTR 30A 

Pentru terenurile reglementate prin documentații de urbanism (PUZ) aprobate și în vigoare la data 

începerii PUG, se vor respecta prevederile stabilite de acestea. 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

UTR 5, UTR 28, UTR 30A 

 Locuințe individuale și colective 

 Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism 

 constructii administrative si de birouri; 

 constructii comerciale, cu exceptia celor care comercializeaza materiale de constructii, piete 
agroalimentare; 

 constructii de cultura; 

 institutii, servicii si echipamente publice; 

 servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante, service auto, spalatorii auto; 

 constructii si amenajari sportive; 
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 constructii de agrement, loisir ; 

 constructii de turism si agrement, loisir ; 

 cazinouri, jocuri de noroc ; 

 parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 Pensiuni turistice 

Functiuni existente si mentinute: 

 spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor tehnico- edilitare. 

UTR 11 

 Locuințe individuale și colective 

 Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism 

 constructii comerciale destinate alimentației publice, cu exceptia celor care comercializeaza materiale 
de constructii, piete agroalimentare; 

 constructii de cultura; 

 institutii, servicii si echipamente publice; 

 constructii si amenajari sportive, inclusiv terenuri de sport 

 constructii de agrement, loisir ; 

 constructii de turism si agrement, loisir ; construcții de sănătate și balneo- climaterice, inclusiv 
ștranduri, bazine, piscine 

 parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 

UTR 10 A 

 parc terapeutic 

 amenajări spații verzi și agrement 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 Parcaje publice la sol 

 Grupuri sanitare 

 Spații comerciale – alimentație publică și comerț en-detail 

 Pavilionul de Băi Reci 
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 Terase cu caracter provizoriu/ sezonier 

 Spații pentru spectacole în aer liber (gradene etc.) 

 constructii de agrement, loisir ; 

 Teren proprietate-cladire existent- Bd Dr VICTOR CLIMESCU nr 7 

 

UTR 10 B 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 Parcaje publice la sol 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 Construcții și amenajări balneare 

 Grupuri sanitare 

 vestiare 

 Băi reci 

 amenajări spații verzi și agrement 

 Spații comerciale – alimentație publică și comerț en-detail 

 Club nautic 

 

UTR 10 C 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 amenajări spații verzi și agrement 

 amenajări aferente sport- agrement 

 punct comercial en- detail și alimentație publică 

 grupuri sanitare 

 vestiare 

 centru închiriere echipament sportiv 

 centru spa& fitness& restaurant 

 bufet 

 debarcader 

 bazin colectare ape pluviale 

 Teren proprietate Centru SPA, FITNESS si RESTAURANT- Bd. Dr VICTOR CLIMESCU nr 3-3A 

 

UTR 10D 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 
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 Parcaje publice la sol 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 Platforme acces apă 

 Punct alimentație publică 

 Spațiu verde 

 Grădină Botanică 

 TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe baza legilor special - Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 5 

 

UTR 10G- zonă neamenajată, spațiu  verde 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 Platforme acces apă 

 Spațiu verde 

 Zonă neamenajată 

 

UTR 10E- zonă agrement, sport, plajă 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 Parcaje publice la sol 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 Grupuri sanitare 

 Alimentați publică  

 Comerț en- detail 

 Dotări pentru agrement și sport 

 Acvarium 

 Parc acvatic 

 Terenuri și amenajări sportive 

 Amenajări spații verzi 

 Plajă publică 

 

UTR 10F-zonă de agrement, turism balnear 

 Zonă de agrement, promenadă 

 spatii publice, pietonale, spatii verzi; 

 Parcaje publice la sol 

 constructii aferente echipamentelor edilitare. 

 Grupuri sanitare 
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 Alimentație publică și comerț en-detail 

 Amenajări spații verzi 

 Construcții aferente turismului balnear 

 TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe baza legilor special- Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 5 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

in cazul constructiilor amplasate pe arterele principale (categoria a I-a si a   II-a), parterul acestora sa 
asigure functiuni cu acces public: spatii comerciale, expozitionale, etc. in cazul amplasarii unor constructii 
aferente echipamentelor edilitare, acestea sa nu fie amplasate spre strada si pe cat posibil sa nu afecteze 
prin zonele de protectie sanitara necesare functionarea celorlate cladiri existente;  

se mentin functiunile existente care nu sunt caracteristice zonei, cu conditia ca in cazul disparitiei 
acestora, pe terenurile aferente sa se insereze numai functiuni caracteristice specificului zonei; 

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

 

UTR 5, 10, 11, UTR 28, UTR 30A- Se interzic urmatoarele: 

 Activitati productive; 

 Activitati agrozootehnice; 

 Service auto, benzinarii, spalatorii auto, vulcanizari; 

 Unitati comerciale- materiale de constructii si piete agroalimentare; 

 Depozite de orice natura; 

 Zone gospodarie comunala, cimitire; 

 Orice fel de lucrări de exploatare a terenului care pot duce la dregradarea peisajului, dispariția 
vegetației și poluare vizuală. 

 

UTR 10- este interzisă construirea de locuințe și vile turistice. 

 

UTR 10B, UTR 10D, UTR 10E, UTR 10F, UTR 10G 

Sunt interzise activitățile comerciale (terțiare) cu caracter extraurban cu o suprafață construită 
desfășurată mai mare de 600 mp: Supermagazin (supermarket, hipermarket); Mall, Centru comercial; 
Piață de vechituri, obor; Depozitare, distribuție și desfacere produse comerciale; Comerț engros; 
Showroom auto, moto, alte produse; Spații pentru târguri și expoziții; Autoservice, spălătorie auto; Stație 
de combustibili; Servicii, alimentație publică; Centru de cercetare și  formare profesională; Incubator de 
afaceri; Sediu de birouri; Sediu de firmă sau companie; Parc de activități 
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SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

UTR 10A, UTR 10C 

- este interzisă parcelarea terenului inclus în SIR 4.2. – UTR 10A și UTR 10C, acesta fiind destinat 
funcțiunilor și amenajărilor specifice contactului cu apa (faleză, parc, loisir, activități balneare, plajă) 

- amplasarea tuturor construcțiilor în regim izolat; amenajările vor asigura permeabilitatea spațiului 
urban în relație cu apa 

UTR 5 

- pentru parcele noi, suprafața minimă a parcelei construibile pentru locuințe individuale este de minim 
400,0 mp. 

UTR 11, UTR 28, UTR 30A 

- pentru parcele noi, suprafața minimă a parcelei construibile pentru locuințe individuale este de minim 
500,0 mp. 

UTR 10B, UTR 10D, UTR 10E, UTR 10F, UTR 10G 

– este interzisă parcelarea terenului inclus în ZIR 4.2– UTR 10A și UTR 10C , acesta fiind destinat 
funcțiunilor și amenajărilor specifice contactului cu apa (faleză, parc, loisir, activități balneare, plajă) 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- clădirile de locuit se vor amplasa în zona din față a parcelei, în regim izolat, cuplat sau înșiruit. Retragerea 

față de aliniament va fi de 5m 

- pentru instituțiile publice cu funcțiune turistică și de sănătate (sanatorii, complexe, unități de tratament 

balnear) se va păstra modul de amplasare specific de tip pavilionar sau izolat cu retrageri mai mari de 5m 

de la aliniamentul parcelei 

- în suprafața dintre aliniere și aliniament se interzi construcțiile anexă de orice fel. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

regimul de construire este discontinuu; 

se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau discontinuu; 

distanța față de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,0 m; 

banda de construibilitate faţă de alinierea clădirilor va fi de maxim 15,0 metri, cu condiţia respectării 
distanţei de 5,0 metri faţă de limita posterioară; 

în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o 
clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la 
limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va 
alipi de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se va retrage la o 
distanţă de minim 2,0 metri;  



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

179

în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase faţă de limitele 
parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de ambele limite laterale ale parcelei la o distanţă de 
minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de vedere și/ sau balcoane  

se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă de o clădire publică 
retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o cladire de cult; în aceste cazuri retragerea minimă va fi 
de 5,0 metri; 

clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5,0 metri. 

se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există un calcan al unei 
clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia. 

Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanță, dacă sunt astfel construite încât să 
împiedice vederea către lotul învecinat. 

În toate cazurile distanța dintre clădiri va fi egală sau mai mare cu înălțimea celei mai înalte; în caz contrar 
se va elabora studiu de însorire care să confirme că este asigurată însorirea acestora pe o durată de 
minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele învecinate 

balcoanele sau bow-windowurile de faţadă, deasupra străzii, trebuiesc retrase cu 2,0 m. de la limita 
laterală de proprietate. Ele pot fi prelungite până la limita cu acordul notarial al vecinilor, atunci însă 
balcoanele trebuie să fie în aceeasi linie orizontala  

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre 
ele; distanţa se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire şi/sau dacă nu 
sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

În situaţia amplasării mai multor clădiri pe aceeaşi parcelă, distanţa dintre ele va fi stabilită prin PUD şi în 
lipsa acestuia va fi egală cu minim înălţimea la cornişe a clădirii cu înălţimea cea mai mică, dar nu mai 
puţin de 6,0 m.; 

În situaţia în care pereţii orientaţi către spaţiul dintre cele două clădiri nu au ferestre sau au doar ferestre 
de la dependinţe (casa scării, WC, băi, cămări) această distanţă poate fi redusă la jumătate din înălţimea 
clădirii celei mai scunde, dar nu mai puţin de 2,0 m.; 

Pentru loturile cu suprafaţa mai mare de 500 mp., amplasarea a mai mult de 2 construcţii pe aceeaşi 
parcelă, se va face numai în baza unui Plan Urbanistic de Detaliu aprobat conform legii. 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11, cu următoarele condiționări: 

UTR 10 A, UTR 10C 

este interzisă modificarea traseului străzilor incluse în ZCP I.  

- se poate interveni asupra profilului tramei stradale, cu obligativitatea obținerii avizului Ministerului 

Culturii / Direcţiei pentru Cultură a judeţului Constanța. Este necesară rectificarea profilelor care nu sunt 

constante și a traseelor fără continuitate, urmărind posibilitatea revenirii la propunerile proiectului de 

sistematizare a orașului Techirghiol, aprobat în anul 1933-1936 (SIR 4.1.). 
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UTR 5, UTR 11, UTR 28, UTR 30 A 

– trama stradală propusă trebuie să se racordeze la trama stradală a țesutului existent cu care se 
învecinează și să asigure continuitatea traseelor și a profilelor 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

UTR 10 A, UTR 10C 

- se va menține înălţimea actuală a clădirilor principale.  

- Pentru clădirile noi sunt interzise mansardele, acestea nefiind specifice localității Techirghiol 

- este interzisă modificarea regimului de înălțime predominant al zonei învecinate - reprezentând insula 
și ambele fronturi ale străzii. Regimul de înălțime predominant reprezintă regimul de înălțime al 
majorității clădirilor ce compun ambele fronturi stradale și insula în care se realizează intervenția. 

- în zonele de protecție ale monumentelor istorice, imobilelor propuse spre clasare sau în zonele 
învecinate clădirilor de cult, se impune regula non altius tolendi, asigurându-se astfel dominanța acestora 
în țesutul urban existent (prin raportarea clădirilor noi la înălțimea la cornișa clădirii protejate).   

- se interzic construcţiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scară construcţiile cu valoare locală 
de patrimoniu construit din vecinătate; aspectul exterior al clădirilor noi: volumetrie simplă, utilizarea 
materialelor tradiţionale. 

 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

CUT maxim 

UTR 5  Zonă turistică Eforie  

Functiuni UTR 5   

Locuințe individuale și colective 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism 

P+5 (19,0 m) pentru hoteluri 
2,5 pentru terenuri cu 
S sub 5000 mp 

P+5 (19,0 m) pentru hoteluri 
1,8 pentru terenuri cu 
S peste 5000 mp 

constructii administrative si de birouri; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor care 
comercializeaza materiale de constructii, piete 
agroalimentare; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

constructii de cultura; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

institutii, servicii si echipamente publice; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

CUT maxim 

servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante, 
service auto, spalatorii auto; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

constructii si amenajari sportive; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

constructii de agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

constructii de turism si agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

cazinouri, jocuri de noroc ; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor edilitare. 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Pensiuni turistice 

P+2 (10,0 m) 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

UTR 10 Zonă agrement Faleză  

UTR 10A   Zonă parc terapeutic  

Functiuni UTR 10A   

parc terapeutic H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

amenajări spații verzi și agrement H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Parcaje publice la sol H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Grupuri sanitare H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Spații comerciale – alimentație publică și comerț en-
detail 

H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Pavilionul de Băi Reci H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Terase cu caracter provizoriu/ sezonier H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Spații pentru spectacole în aer liber (gradene etc.) H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii de agrement, loisir ; H maxim: P (5,0m) CUT = 0.1 

Teren proprietate-cladire existent- Bd Dr VICTOR 
CLIMESCU nr 7 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 3.5  

UTR 10 B  Zonă băi reci H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Functiuni UTR 10B H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Construcții și amenajări balneare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

CUT maxim 

vestiare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Băi reci H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Spații comerciale – alimentație publică și comerț en-
detail 

H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1  

Club nautic H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

UTR 10 C  Zonă agrement/ sport  

Functiuni UTR 10C   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

amenajări aferente sport- agrement H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

punct comercial en- detail și alimentație publică H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

vestiare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

centru închiriere echipament sportiv H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

centru spa& fitness& restaurant H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

bufet H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

debarcader H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

bazin colectare ape pluviale H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Teren proprietate centru spa, fitness si restaurant- Bd. 
Dr VICTOR CLIMESCU nr 3-3A 

H = D+P+2E CUT = 3.5  

UTR 10D  Zonă Grădină Botanică  

Functiuni UTR 10D   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Platforme acces apă H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Punct alimentație publică H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Grădină Botanică H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe baza legilor 
special - Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 5 

S+D+P+5 (24,0m) CUT = 3.0 

UTR 10 E Zonă agrement/ sport+plajă   

Functiuni UTR 10E H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Alimentați publică  H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Comerț en- detail H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Dotări pentru agrement și sport H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Acvarium H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Parc acvatic H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Terenuri și amenajări sportive H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

UTR 10F  Zonă agrement, turism balnear  

Functiuni UTR 10F   

Zonă de agrement, promenad H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

CUT maxim 

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

constructii aferente echipamentelor edilitare. H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Alimentație publică și comerț en-detail H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

Construcții aferente turismului balnear H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe baza legilor 
special- Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 5 

2D+P+1E  CUT = 1.4  

UTR 10G  Zonă neamenajată   

Functiuni UTR 10G   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) CUT = 0.1 

UTR 11  Zonă turistică Grădina Botanică  

Functiuni UTR 11   

Locuințe individuale și colective 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism 

case de vacanță case de vacanță

H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2 

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) CUT maxim = 0.8

Hotel Hotel 

H maxim = P+5 (19,0m) CUT = 2.5 

constructii comerciale destinate alimentației publice, cu 
exceptia celor care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2  

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2 

institutii, ervicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2 

constructii si amenajari sportive, inclusiv terenuri de 
sport 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2  

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2 

constructii de turism si agrement, loisir ; construcții de 
sănătate și balneo- climaterice, inclusiv ștranduri, 
bazine, piscine 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2  

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; H maxim = P+2 (10,0m) CUT = 1.2 

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) CUT = 0,2 

constructii aferente echipamentelor edilitare. 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 28  Zonă balneo- turistică   

Functiuni UTR 28   

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism S+P+D+10 (35,0 m) 3,0 

constructii aferente echipamentelor edilitare. 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

UTR 30 A  Zonă comerț/ servicii/turism  

Functiuni UTR 30A   

Locuințe individuale și colective H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ turism H maxim = P+5 (19,0m) CUT maxim = 2.5

constructii administrative si de birouri; H maxim = P+5 (19,0m) CUT maxim = 2.5

constructii comerciale, cu exceptia celor care 
comercializeaza materiale de constructii, piete 
agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

CUT maxim 

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

institutii, servicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante, 
service auto, spalatorii auto; 

H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2 

constructii si amenajari sportive; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

constructii de turism si agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

cazinouri, jocuri de noroc ; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

parcaje publice subterane, supraterane si multietajate; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 1.2

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m) CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor edilitare. 
Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Pensiuni turistice H maxim = P+5 (19,0m) CUT maxim = 2.5

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 dn prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

Construcţiile publice şi construcţiile sacre 

- se impune păstrarea edificiilor existente marcate ca valoroase, prin lucrări de reabilitare sau 
restaurare. 

- edificii religioase din Dobrogea trebuie să ţină cont de tradiţiile locale şi de particularităţile de cult ale 
religiei cărora li se adresează.  

- pentru realizarea unor edificii religioase noi se vor folosi materiale naturale durabile (cărămidă, 
piatră,), culorile proprii materialelor sau culori naturale (tencuieli de var stins). Se va încuraja arhitectura 
de zid, cu caracter de permanenţă şi se va îngădui păstrarea tradiţiei turlelor de tablă zincată. Se poate 
explora potenţialul arhitecturii de lemn, dar va fi evitată arhitectura, mult prea efemeră, din pământ 
nears. 

- edificiile de cult vor avea o poziţie privilegiată în localitate - centrală, în relaţie cu spaţiul public cel mai 
frecventat al localităţii - şi o siluetă de natură să le permită a fi vizibile ca reper vertical al localităţilor 
respective.  

 

UTR 10 A, UTR 10C 

- clădirile vor avea un aspect cât mai neutru, cu linii simple, pentru a se înscrie cât mai natural în 
peisajul falezei și pentru a nu concura cu imaginea lacului. 
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ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14, cu următoarele condiții: 

UTR 10 A, UTR 10C 

- în incinta imobilelor monument istoric și a celor cu grad mare de protecție sunt permise amenajări de 
spaţii plantate / libere care să pună în valoare clădirea principală / construcţia principală / monumentele 
funerare sau memoriale, anexele şi amenajările;   

- este obligatorie conservarea și punerea în valoare a spațiilor publice identificate ca valoroase  (Piața 
Republicii, trama stradală proiectată, Faleza, Valea Techirghiol, plantații de aliniament, grădini din incinte 
publice ș.a.) - marcate în Planșele 3.1. Evaluarea fondului construit din orașul Techirghiol și 4.1. Propuneri, 
recomandări și Zone Construite Protejate în orașul Techirghiol din Studiul Istoric General);  

- intervenţiile asupra spaţiilor urbane vor avea în vedere păstrarea şi îmbunătăţirea relaţiei directe între 
zonele istorice construite şi cadrul natural, în special relația cu lacul Techirghiol; 

- este obligatorie întreţinerea plantaţiei din spaţiile publice, fie plantaţie de aliniament, fie grupări de 
vegetaţie în ansambluri arhitecturale sau grădini / faleză, care se va face cu respectarea esenţelor şi a 
gabaritelor vegetaţiei existente. Intervenţiile care pot afecta plantaţia se vor face numai pe baza unor 
proiecte de specialitate care urmează procedura de avizare reglementată de Ministerul Culturii. 

 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele condiții: 

UTR 10  

- este interzisă împrejmuirea terenurilor amplasate în SIR 4.2.; în cazuri excepționale în care este 
necesară împrejmuirea unor anumite construcții (ex.: rețele de utilitate publică etc.), se va recurge la 
variante cât mai neutre (plasă de sârmă dublată de vegetație). 

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %) 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

În zonele cu restricţii pentru construit, se vor respecta condiţiile impuse de studiile geotehnice. 

 

UTR 10-  POT și CUT – Este obligatorie păstrarea unei densități foarte mici în SIR 4.2., specifice parcurilor, 
zonelor de loisir – orice intervenție nouă trebuie fundamentată prin studii de specialitate făcute pe întreg 
teritoriul ocupat de UTR 10 A, UTR 10C (SIR 4.2.). 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 5  Zonă turistică Eforie  

Functiuni UTR 5   

Locuințe individuale și colective 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

P+5 (19,0 m) pentru hoteluri 
45% pentru terenuri 
cu S sub 5000 mp 

2,5 pentru terenuri 
cu S sub 5000 mp 

P+5 (19,0 m) pentru hoteluri 
30% pentru terenuri 
cu S peste 5000 mp 

1,8 pentru terenuri 
cu S peste 5000 mp 

constructii administrative si de birouri; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de cultura; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

institutii, servicii si echipamente publice; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

servicii generale, cu exceptia atelierelor 
poluante, service auto, spalatorii auto; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii si amenajari sportive; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

constructii de turism si agrement, loisir ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

cazinouri, jocuri de noroc ; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Pensiuni turistice 

P+2 (10,0 m) 45% 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT maxim = 40% CUT maxim = 0.8

UTR 10 Zonă agrement Faleză  

UTR 10A   Zonă parc terapeutic  

Functiuni UTR 10A   
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

parc terapeutic H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

amenajări spații verzi și agrement H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1 

Parcaje publice la sol H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Grupuri sanitare H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Spații comerciale – alimentație publică și 
comerț en-detail 

H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1 

Pavilionul de Băi Reci H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Terase cu caracter provizoriu/ sezonier H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Spații pentru spectacole în aer liber 
(gradene etc.) 

H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1 

constructii de agrement, loisir ; H maxim: P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Teren proprietate-cladire existent- Bd Dr 
VICTOR CLIMESCU nr 7 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 100 % CUT = 3.5  

UTR 10 B  Zonă băi reci H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1 

Functiuni UTR 10B H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Construcții și amenajări balneare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

vestiare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Băi reci H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Spații comerciale – alimentație publică și 
comerț en-detail 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Club nautic H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

UTR 10 C  Zonă agrement/ sport  

Functiuni UTR 10C   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

amenajări spații verzi și agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

amenajări aferente sport- agrement H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

punct comercial en- detail și alimentație 
publică 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

vestiare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

centru închiriere echipament sportiv H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

centru spa& fitness& restaurant H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

bufet H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

debarcader H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

bazin colectare ape pluviale H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Teren proprietate centru spa, fitness si 
restaurant- Bd. Dr VICTOR CLIMESCU nr 3-
3A 

H = D+P+2E POT = 85% CUT = 3.5  
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

UTR 10D  Zonă Grădină Botanică  

Functiuni UTR 10D   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Platforme acces apă H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Punct alimentație publică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Grădină Botanică H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe 
baza legilor special - Str LACULUI nr 1 si 
str LACULUI nr 5 

S+D+P+5 (24,0m) POT = 50% CUT = 3.0 

UTR 10 E Zonă agrement/ sport+plajă   

Functiuni UTR 10E H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Alimentați publică  H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Comerț en- detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Dotări pentru agrement și sport H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Acvarium H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parc acvatic H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Terenuri și amenajări sportive H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

UTR 10F  
Zonă agrement, turism 
balnear 

     

Functiuni UTR 10F   

Zonă de agrement, promenad H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Parcaje publice la sol H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1  

Grupuri sanitare H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Alimentație publică și comerț en-detail H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

Construcții aferente turismului balnear H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

TERENURI PROPRIETATE retrocedate pe 
baza legilor special- Str LACULUI nr 1 si str 
LACULUI nr 5 

2D+P+1E  POT = 35% CUT = 1.4  

UTR 10G  Zonă neamenajată   

Functiuni UTR 10G   

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P (5,0m) POT = 10% CUT = 0.1

UTR 11  
Zonă turistică Grădina 
Botanică 

     

Functiuni UTR 11   

Locuințe individuale și colective 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT = 40% CUT maxim = 0.8

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ case de vacanță case de vacanță case de vacanță
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

turism H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

Pentru parcele noi: Pentru parcele noi: Pentru parcele noi:

H maxim = P+1 (8,0m) POT = 40% CUT maxim = 0.8

Hotel
HotelPOT = 45% 

Hotel

H maxim = P+5 (19,0m) CUT = 2.5

constructii comerciale destinate 
alimentației publice, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

institutii, ervicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

constructii si amenajari sportive, inclusiv 
terenuri de sport 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2

constructii de turism si agrement, loisir ; 
construcții de sănătate și balneo- 
climaterice, inclusiv ștranduri, bazine, 
piscine 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT = 45% CUT = 1.2  

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+1 (8,0m) POT = 10% CUT = 0,2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

 

UTR 28  Zonă balneo- turistică   

Functiuni UTR 28   

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

S+P+D+10 (35,0 m) 50% 3,0 

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

UTR 30 A  Zonă comerț/ servicii/turism  

Functiuni UTR 30A   

Locuințe individuale și colective H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

Ansambluri agrement/ hotel apartament/ 
turism 

H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5 

constructii administrative si de birouri; H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5

constructii comerciale, cu exceptia celor 
care comercializeaza materiale de 
constructii, piete agroalimentare; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii de cultura; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

institutii, servicii si echipamente publice; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

servicii generale, cu exceptia atelierelor 
poluante, service auto, spalatorii auto; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 

constructii si amenajari sportive; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

constructii de agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

constructii de turism si agrement, loisir ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

cazinouri, jocuri de noroc ; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2

parcaje publice subterane, supraterane si 
multietajate; 

H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 1.2 
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  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

spatii publice, pietonale, spatii verzi; H maxim = P+2 (10,0m) POT maxim = 10% CUT maxim = 0.2

constructii aferente echipamentelor 
edilitare. 

Conform necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Conform 
necesitatilor 
tehnologice 

Pensiuni turistice H maxim = P+5 (19,0m) POT maxim = 45% CUT maxim = 2.5

 

Pentru spatii verzi (cu exceptia celor destinate sportului - agrementului): 

 - POT maxim 10% (inclusiv circulatii, alei, platforme) 

 - CUT maxim 0.1 

Pentru constructiile si amenajarile sportive (complexuri sportive, stadioane, sali de antrenament pentru 
diferite sporturi, sali de competitii sportive, patinoare artificiale, popicarii), P.O.T. va fi: 

- 50% pentru construcţii şi amenajări sportive;  

- 20% pentru alei, drumuri şi parcaje;  

- 30% pentru spaţii verzi.  
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G1 - ZONA GOSPODĂRIE COMUNALĂ – CIMITIRE ȘI CLĂDIRI ANEXĂ 

  

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 

 Zona G reuneşte toate funcţiunile care aparţin  gospodăriei comunale: cimitire si servicii de salubritate.  

Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică şi a construcţiilor de orice fel pe terenurile pe care s-a 
instituit servitute de utilitate publică (protecţia cimitirelor, etc.) se face pe baza documentaţiei de 
urbanism aprobate conform legii. 

Colectarea şi îndepărtarea reziduurilor şi protecţia sanitară a solului se va executa în  conformitate cu H.G. 
nr. 162/2002 privind depozitarea deşeurilor. 

 

SECŢIUNEA I - UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

 ARTICOLUL 1 – UTILIZĂRI ADMISE 

 cimitire şi clădiri anexă: 

 capelă mortuară; 

 mausoleu,  osuar; 

 circulaţii carosabile; 

 parcaje; 

 circulaţii pietonale; 

 plantaţii; 

 pavilion pentru administraţie, depozitare şi anexe sanitare. 

  

ARTICOLUL 2 – UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

 se va asigura, conform normelor, o zonă de protecţie sanitară de 50.0 metri de la limita exterioară a 
parcelei cimitirului (în cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apă din sursă proprie);  

 între morminte și gardul cimitirului va fi lăsată o  zonă liberă de 3,0 m; 

 se va asigura o densitate mai redusă a locurilor de veci (între 7.5 şi 10,0 mp teren brut pentru un loc 
de veci), circulaţii carosabile şi pietonale corespunzătoare şi o pondere mai ridicată a vegetaţiei potrivit 
rolului de reculegere şi respectului cuvenit. 

  

ARTICOLUL 3 – UTILIZĂRI INTERZISE 

 orice alte utilizări decât cele prevăzute la Art.1 si Art.2  

 se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor şi distrugerea vegetaţiei din lungul 
acestora sau a celei perimetrale. 
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SECŢIUNEA II – CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 

 

ARTICOLUL 8 – CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

 se va asigura accesul în incinte numai direct dintr-o circulaţie publică; 

 se vor asigura circulaţiile carosabile şi pietonale în pondere de circa 15 % din suprafaţa totală a 
cimitirului; 

 accesul la capela mortuara se va asigura printr-o circulatie de minim 3.5 metri 

 este interzisă divizarea parcelelor în loturi mici cu acces dintr-o singură circulație de tip fundătură sau 
servitute de trecere, fiind specifică ocuparea perimetrală a insulelor urbane cu păstrarea liberă a zonei de 
grădini a parcelelor. 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10  – ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ 

 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

G1  Gospodărie comunală- cimitire și clădiri anexă P  (5,0 m) 

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 – ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 dn prezentul Regulament Local de Urbanism, cu următoarele 
condiționări: 

Construcţiile publice şi construcţiile sacre 

- se impune păstrarea edificiilor existente marcate ca valoroase, prin lucrări de reabilitare sau 
restaurare. 

- edificii religioase din Dobrogea trebuie să ţină cont de tradiţiile locale şi de particularităţile de cult ale 
religiei cărora li se adresează.  

- pentru realizarea unor edificii religioase noi se vor folosi materiale naturale durabile (cărămidă, 
piatră,), culorile proprii materialelor sau culori naturale (tencuieli de var stins). Se va încuraja arhitectura 
de zid, cu caracter de permanenţă şi se va îngădui păstrarea tradiţiei turlelor de tablă zincată. Se poate 
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explora potenţialul arhitecturii de lemn, dar va fi evitată arhitectura, mult prea efemeră, din pământ 
nears. 

- edificiile de cult vor avea o poziţie privilegiată în localitate - centrală, în relaţie cu spaţiul public cel mai 
frecventat al localităţii - şi o siluetă de natură să le permită a fi vizibile ca reper vertical al localităţilor 
respective.  

 

În cazul cimitirelor se va ţine seama de caracterul sobru al funcţiunii. Pentru capelele mortuare, 
suprafata construita nu va depasi 300,0 mp.  

 

 ARTICOLUL 12 – CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 – SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14. 

 

ARTICOLUL 14 – ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism. 

 

SECŢIUNEA III - POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

ARTICOLUL 16 – COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

G1  
Gospodărie comunală- 
cimitire și clădiri anexă 

P  (5,0 m) 50% 0,5 
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V –  ZONA SPAŢIILOR VERZI  

GENERALITĂŢI. CARACTERUL ZONEI 

Zona cuprinde toate categoriile de spaţii plantate publice și de protecţie și zone aferente sportului și 
agrementului. 

 

SECŢIUNEA I - UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

 ARTICOLUL 1 – UTILIZĂRI ADMISE 

V1 

Sunt permise spații plantate publice și dotări aferente: circulații pietonale și ocazional carosabile, 
alimentație publică, dotări culturale, grupuri sanitare, locuri de joacă  etc. 

În cazul plantațiilor de protecție sunt permise numai plantatii de protectie si circulaţii pietonale din care 
unele ocazional carosabile pentru întreţinerea spaţiilor plantate şi accesul la activităţile permise. 
Interventiile in cadrul zonei se realizeaza numai in conformitate cu acordul detinatorului dotarii care a 
generat stabilirea zonei de protectie.  

V2 

- stadioane, terenuri de sport, baze de agremenet și sport 

- parcaje 

- echipamente edilitare 

- alimentație public, comerț cu amănuntul 

 

ARTICOLUL 3 – UTILIZĂRI INTERZISE 

 se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice şi specializate; 

 se interzice conversia grupurilor sanitare în spaţii comerciale; 

 se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii locale abilitate. 

 

SECŢIUNEA II -CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE  A CLĂDIRILOR.  

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 
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ARTICOLUL 10  – ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ 

   

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

V 
Zonă spații verzi publice (parcuri, gradini, scuaruri, spatii verzi 
tehnice) 

P (5,0m) 

V2 
Zona sport- agrement 

P+1 (8,0m) 
(terenuri de sport, stadioane, baze de sport si agremenent etc.)

*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

ARTICOLUL 11 – ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 dn prezentul Regulament Local de Urbanism. 

ARTICOLUL 12 – CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

ARTICOLUL 13 – SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14. 

ARTICOLUL 14 – ÎMPREJMUIRI 

daca nu exista alte precizari conform solicitarii programului, fâşiile plantate nu vor fi îngrădite dar vor fi 
separate de trotuare fie prin parapet de 0.60 cm. înălţime, fie prin borduri în lungul cărora, pe o distanţă 
de minim 0,5 metri terenul va fi coborât cu minim 0,10 metri sub nivelul părţii superioare a bordurii 
pentru a împiedica poluarea cu praf provocată de scurgerea pământului pe trotuare.  Se interzice 
utilizarea policarbonatului. 

 

SECŢIUNEA III - POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI. 

ARTICOLUL 15 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

ARTICOLUL 16 – COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

V 
Zonă spații verzi publice 
(parcuri, gradini, scuaruri, 
spatii verzi tehnice) 

P (5,0m) 10% 0,1 

V2 

Zona sport- agrement 

P+1 (8,0m) 50% 1,0 
(terenuri de sport, 
stadioane, baze de sport si 
agremenent etc.) 
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TDS –  ZONE CU DESTINAŢIE SPECIALĂ  

 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 

Zona este alcătuită din unităţi militare, unităţi aparţinând serviciilor speciale, etc., la delimitarea unităţilor 
teritoriale de referinţă fiind menţinute toate localizările existente în prezent. 

Zonele cu destinaţie specială nu se supun reglementarilor aferente U.T.R.-urilor în care sunt incluse. În 
caz de schimbare a destinatiei terenurilor, construirea se va face în baza unui Plan Urbanistic Zonal. 

Autorizarea construcţiilor din zonele cu destinaţie specială se face în conformitate cu  Ordinul MLP, MI, 
MAN, SRI nr. 4221/1995 pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si 
amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor. 

 

Din considerente urbanistice unităţile care necesită o protecţie specială în privinţa vizibilităţii incintei vor fi 
împrejmuite spre stradă cu un gard transparent cu înălţimea de maxim 2,20 metri din care un soclu opac 
de maxim 0,60 metri, dublat spre interior la circa 2,50 metri de un al doilea gard de înălţimea şi opacitatea 
necesară, între cele doua garduri fiind dispuse plantaţii dense de arbori şi arbuşti. 

Pentru terenurile cu destinație specială se instituie interdicție de construire pe o lățime de 200 m de la 
liita acestora.  

 

SECŢIUNEA I - UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

 ARTICOLUL 1 – UTILIZĂRI ADMISE 

- terenuri cu destinație special 

- se admite conversia funcțională a terneurilor, în zona instituții publice și servicii/ turism/ agrement în 
baza P.U.Z. 

 

SECŢIUNEA II -CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE  A CLĂDIRILOR.  

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor respecta prevederile Cap.11 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Se vor respecta prevederile Cap.16 din prezentul Regulamentu Local de Urbanism. 

 

ARTICOLUL 10  – ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ 

  Tip UTR RH maxim (la cornișă/ atic)*** 

TDS/ IS**  Terenuri cu destinație specială TDS P+1 (8,0 m) 

  IS P+4 (16,0m) 
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*Cu excepția zonei de contact cu apa, unde regimul maxim de înălțime este de P+1 

**Cu posibilitate de reconversie functionala cu autorizare directa in IS.  

*** Cu excepția clădirilor de cult 

****Cu excepția instalațiilor 

 

ARTICOLUL 11 – ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Se vor respecta prevederile Cap.17 dn prezentul Regulament Local de Urbanism. 

 

 ARTICOLUL 12 – CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Se vor aplica prevederile Cap.15. 

 

ARTICOLUL 13 – SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor aplica prevederile cap. 14. 

ARTICOLUL 14 – ÎMPREJMUIRI 

Se vor aplica prevederile Cap.18 din prezentul Regulament Local de Urbanism. 

 

SECŢIUNEA III - POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

 

ARTICOLUL 15 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

ARTICOLUL 16 – COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

  Tip UTR 
RH maxim (la cornișă/ 
atic)*** 

POT maxim CUT maxim 

TDS/ 
IS**  

Terenuri cu destinație 
specială 

TDS P+1 (8,0 m) TDS 50% TDS 1,0 

  IS P+4 (16,0m) IS 50% IS 2,5 
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ZONE SITUATE ÎN AFARA TERITORIULUI INTRAVILAN 

 

Pentru asigurarea funcţionării actuale şi pentru protejarea posibilităţilor de dezvoltare viitoare a 
oraşului în corelare cu oraşele şi comunele limitrofe. 

 

ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITĂŢI AGRICOLE. 

Terenurile agricole din teritoriul administrativ al oraşului se supun prevederilor art. 3 din Regulamentul 
General de Urbanism (autorizarea executării lucrărilor şi amenajărilor agricole din extravilan este permisă 
pentru funcţiunile şi în condiţiile stabilite prin lege). 

Pentru amplasarea fermelor şi exploatărilor agro-industriale care pot produce efecte de poluare a 
mediului, amplasamentele se vor stabili pe bază de studii ecologice, avizate de organe specializate în 
protecţia mediului şi sănătate publică. 

 

ZONE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA CAILOR DE COMUNICATIE 

Zonele de siguranţă sunt suprafeţe de teren situate de o parte şi de alta a amprizei drumului public, 
destinate exclusiv pentru semnalizarea rutieră, pentru plantaţie rutieră sau alte scopuri legate de 
întreţinerea şi exploatarea drumului, pentru siguranţa circulaţiei ori pentru protecţia proprietăţilor situate 
în vecinătatea drumului.  Din zonele de siguranţă fac parte şi suprafeţele de teren destinate asigurării 
vizibilităţii în curbe şi intersecţii, precum şi suprafeţele ocupate de lucrări de consolidări ale terenului 
drumului şi altele asemenea.  

În zonele destinate amenajării nodurilor rutiere se va rezerva o fâșie  de 50,00 m (zona cu interdicţie 
temporară de construcţie), până la materializarea lucrărilor propuse. 

Limita zonei de protecție a drumului național pe întregul teritoriul adminstrativ al Orașului Techirghiol este 
de 50,00 m față de marginea exterioară a zonei de siguranță. 

În zona de protecție a drmului național nu se vor aduce prejudicii drumului sau derulării în siguranță a 
traficulu iprin: 

neasigurarea scurgerii apelor în mod corespunzător 

executarea de construcții, împrejmuiri sau plantații care să provoace înzăpezirea drumului sau să 
împiedice vizibilitatea pe drum 

executarea unor lucrări care periclitează stabilitatea drumului, siguranța circulaiei sau modific regimul 
apelor subterane 

lucrări de defrișare de păduri adiacente drumului; pentru astfel de lucrări, adminsitratorul domeniului 
silvic va solicita acordul adminsitratorului drumului 

Limitele zonei de siguranță a drumului național DN38, pe întreg teritoriul adminstrativ al Orașului 
Techirghiol sunt: 

2,00 m de la picior taluz pentr sectorul DN38 km 2+955- km 3+500 stânga/ dreapta 

3,00 m de la marginea părții carosabile, pentr sectorul DN38 km 3+500- km 5+300 stânga/ dreapta 
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1,50 m de la margine exterioara sant pentru sectorul Dn38 km 5+300- km 8+175 stânga/ dreapta 

Condițiile de amplasare în zona drumului a diferitelor construcții/ instalații saui panouri publicitare: 

Pentru dezvoltarea capacității de circulație a drumului național în traversarea localităților rurale, distanța 
dintre axa drumului și gardurile sau construcțiile situate de o parte și de alta a drumurilor va fi de minim 
13,00 m.  

Pentru obiectivele din afara localității care atrag trafic suplimentar,  distanța de amplsare a acestora este 
conform art 47 alin (1) din OG 43/ 1997 republicată, cu completările și modificările ulterioare. 

Se va rezerva spațiu pentru dezvoltarea și modernizarea drumului național, viitoarele drumuri colectoar 
eparalele cu drumul național precum și amplasarea rețelelor edilitare în afara zonei de siguranță a 
drumului național 

Se vor amenaja stații, în afara părții carosabile, pentru oprirea vehiculelor care efectuează transport de 
persoane; Amplasarea acestora se stabilește de către autoritățile administrației publice locale cu avizul 
adminsitratorului drumului și al poliției rutiere 

Drumurile laterale vor aea sistem rutier echivalent cu cel al durmului național pe o lungime de min 25,00 
m față de marginea părții carosabile. 

Panourile publicitar se vor amplasa conform OG 43/ 1997. 

Vor fi prevăzute locuri de parcare în incinte, pentru evitarea staționării pe ampriza durmului, a perturbării 
traficului rutier și evitarea producerii unor accidente pe drumul național 

Accesele rutiere la drumul național se vor amenaja în conformitate cu lgislația și normativele tehncie în 
vigoare. 

 

ARTICOLUL 1 –  UTILIZĂRI ADMISE 

 Căi de comunicaţie rutieră şi construcţiile aferente; 

 Indicatoare de semnalizare a circulaţiei şi alte dotări pentru siguranţa circulaţiei; 

 Supratraversări şi subtraversări pietonale, viaducte, pasaje denivelate, tuneluri, etc. 

 Spaţii verzi amenajate; 

 Lucrări de terasamente, construcţii de apărare şi consolidare; 

 

ARTICOLUL 2 –  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Orice intervenţie necesită documentaţii specifice aprobate de organele competente în conformitate cu 
prevederile legislaţiei in vigoare. 

În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administraţiei 
publice: 

 Construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de servire, de întreţinere şi de exploatare (spaţii de 
servicii, centre de întreţinere, dotări aferente: grupuri sanitare, restaurante, magazine, etc.) 

 Parcaje (inclusiv parcări de scurtă durată), garaje şi staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de 
energie (inclusiv funcţiuni complementare: magazine, restaurante, etc.); 
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 Conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei sau alte produse 
petroliere, reţele termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri, ori alte instalaţii sau construcţii de 
acest gen; 

Lucrările, construcţiile şi amenajările amplasate în zona de protecţie a drumurilor publice trebuie să nu 
aducă prejudicii drumului sau derulării în siguranţă a traficului prin: 

 Neasigurarea scurgerii apelor în mod corespunzător; 

 Executarea de construcţii, împrejmuiri sau plantaţii care să provoace înzăpezirea drumului sau să 
împiedice vizibilitatea pe drum; 

 Executarea unor lucrări care modifică stabilitatea drumului sau modifică regimul apelor subterane sau 
de suprafaţă; 

 

Lucrările, construcţiile, amenajările amplasate în zonele de protecţie ale drumurilor  publice trebuie să nu 
prezinte riscuri în realizare sau exploatare şi surse de poluare (sisteme de transport gaze, ţiţei, produse 
petroliere, energie electrică şi alte lucrări de acelaşi gen) şi să nu afecteze desfăşurarea optimă a circulaţiei 
(capacitate, fluenţă, siguranţă). 

Realizarea în zona drumului public a oricărei construcţii sau instalaţii, în orice scop, se face cu respectarea 
legislaţiei în vigoare privind amplasarea şi autorizarea executării construcţiilor şi numai cu acordul 
prealabil al administratorului drumului. 

Construcţiile sau instalaţiile temporare ale Ministerului Apărării Naţionale care au caracter de urgenta se 
pot executa fără acceptul administratorului drumului, urmând ca acest accept sa se obţină ulterior, in 
cazul in care construcţiile sau instalaţiile nu se demontează intr-un termen stabilit de comun acord cu 
administratorul drumului. 

Lucrările de execuţie a infrastructurii rutiere vor respecta normele de protecţie sanitară impuse de 
legislaţia în vigoare.  

Amplasarea lucrărilor de artă - poduri, viaducte, ziduri de sprijin, tunele, se va face astfel încât sa se evite: 

 Modificarea dinamicii scurgerii apelor 

 Întreruperea scurgerii apelor subterane 

Deversarea apelor uzate menajere în şanţurile laterale drumului este interzisă. Evacuarea apelor uzate 
menajere, provenite de la amenajările colaterale drumului, racordate la un sistem de canalizare, se face 
prin instalaţii de preepurare sau fose septice vidanjabile, care trebuie proiectate şi executate conform 
legislaţiei în vigoare şi amplasate la cel puţin 10,00 m de cea mai apropiată locuinţă. 

Autorizarea construirii construcțiilor aferente căilor de comunicație şi a echipamentelor aferente va ţine 
cont de zonele protejate şi zona de protecţie a monumentelor istorice instituite în vederea asigurării 
conservării integrate a a monumentului istoric şi a cadrului sau construit sau natural; zona de protecţie 
este suprafaţă de jur împrejurul monumentului istoric (delimitată cu 100 m în localităţi urbane, 200m în 
localităţi rurale şi 500 m în afara localităţilor, măsurată de la limita exterioară). 

Se vor lua măsurile de protecţie necesare sau se va executa descărcarea de sarcina arheologică, în cazul în 
care traseul autostrăzii afectează situri arheologice existente sau posibile. 
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ARTICOLUL 3 – UTILIZĂRI INTERZISE 

În zona drumului public este interzisă amplasarea de construcţii, panouri publicitare sau instalaţii care 
periclitează siguranţa circulaţiei. 

Se interzice amplasarea oricăror construcţii care generează un trafic suplimentar, la o distanta mai mica de 
50,00 m de marginea îmbrăcămintei asfaltice. 

Se interzic pe terenurile vizibile din circulaţia publica rutieră: 

 depozitări de materiale, piese sau utilaje degradate 

 amenajări de şantier abandonate 

 platforme cu suprafeţe deteriorate 

 construcţii degradate 

 terenuri lipsite de vegetaţie 

 gropi de acumulare a apelor meteorice 

 depozite de deşeuri etc. 

Se interzice: 

 amplasarea în incinta unităţilor de transporturi şi a garajelor publice a unor construcţii care prin 
natura activităţilor desfăşurate pot  produce poluare peste normele admisibile şi/sau prezintă risc de 
incendiu/ explozie. 

 

RESTRICŢII PROVIZORII RECOMANDATE 

Se interzice orice utilizare a terenurilor din extravilan care poate afecta sau diminua posibilităţile 
ulterioare de modernizare ale oraşului;  

Utilizarea pentru construcţii a terenurilor din extravilan, în limitele teritoriului administrativ al orașului 
Techirghiol se poate face numai cu respectarea prevederilor legale. 

Autorizarea construcţiilor în zonele expuse la riscuri naturale, cu excepţia celor care au drept scop 
limitarea acestora este interzisă (conform Regulamentului General de Urbanism, HGR 525/ 1996 Art.10 
Expunerea la riscuri naturale). 

Amplasarea construcţiilor de orice fel pe terenuri agricole amenajate cu îmbunătăţiri funciare precum şi 
plantate cu vii şi livezi este interzisă. 

În cazul siturilor arheologice și a zonelor lor de protecție, delimitate prin Studiul arheologic și reprezentate 
în Planșa 1 și Anexa 6 a prezentului regulament, se aplică prevederile cap. 7.2. Zone protejate cu 
patrimoniu arheologic. 

 

In cazul amplasarii de surse de energie regenerabila (Ex: panouri solare, turbine eoliene, etc.) se va 
realiza P.U.Z. (fundamentat de studiu de peisaj).  
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ANEXA 1 - CONDIŢII  DE  PROTECŢIE  A  REŢELELOR  TEHNICO-EDILITARE  ŞI SERVITUŢILE IMPUSE DE 

CĂTRE ACESTEA VECINĂTĂŢILOR  

 

REŢELE ALIMENTARE CU APĂ ŞI CANALIZARE 

 STAS 8591/1-91 - “Amplasarea în localităţi a reţelelor edilitare subterane executate în săpătură” 
stabileşte distanţele minime între reţele, de la reţele la funcţiile construcţiile şi drumuri, funcţie de 
asigurarea execuţiei lucrărilor, exploatării lor eficiente, precum şi pentru asigurarea protecţiei sanitare: 

 -   conductele de apă se vor poza subteran, la adâncimea minimă de îngheţ; 

                    - conductele de apă se vor amplasa la o distanţă minimă de 3 m de fundaţiile construcţiilor, 
iar în punctele de intersecţii la minim 40 cm şi totdeauna deasupra canalizării. 

  

Ordinul nr. 119/2014 al Ministrului Sănătăţii privind aprobarea Normelor de igienă şi sanatate publica  
privind mediul de viaţă al populaţiei, stabileşte: 

Cap. II Norme de igienă  referitoare la aprovizionarea cu apă a localităţilor  

Sursa de apă folosită pentru aprovizionarea cu apă a localităţilor trebuie să fie protejată împotriva 
activităţilor umane, prin izolarea acestora prin perimetre de protecţie sanitară şi controlul activităţilor 
poluante din teritoriul aferent. 

Sursele de apă de profunzime trebuie amplasate şi construite astfel încât să fie protejate de inundaţii şi 
şiroiri şi împrejmuite astfel încât să prevină accesul publicului şi al animalelor. 

Sursele de suprafaţă vor fi protejate de activităţile umane majore: industrie poluantă, depozite de deşeuri 
toxice sau periculoase, agricultură intensivă, turism şi agrement. 

Cap. IV Norme de igienă referitoare la colectarea şi îndepărtarea apelor uzate si a apelor meteorice 

Indepărtarea apelor uzate menajere şi industriale se face numai prin reţea de canalizare a apelor uzate; în 
lipsa posibilităţii de racordare la sisteme publice de canalizare, unităţile sunt obligate să-şi prevadă 
instalaţii proprii pentru colectarea, tratarea şi evacuarea apelor uzate, care se vor executa şi exploata in 
asa fel  încât să nu constituie un pericol pentru sănătate; 

Este interzisă răspândirea neorganizată, direct pe sol (curti, gradini, strazi, locuri riverane s.a.) sau in 
bazinele naturale de apa, a apelor uzate  menajere, fecaloid-menajere şi industriale. Este interzisa  
deversarea apelor vuzate în zona de protecţie sanitară a surselor şi a instalaţiilor centrale de alimentare cu 
apă; 

Canalele deschise pot fi utilizate numai pentru evacuarea apelor meteorice, în cazul în care localităţile 
sunt dotate cu sistem divizor de colectare a apelor uzate; 

În situatia în care nu există canalizare sau posibilitatea de racord la aceasta, se vor adopta soluţii 
individuale de colectare şi neutralizare a apelor uzate, cu luarea masurilor de protejare a mediului si 
sanatatii; 

îndepărtarea apelor uzate menajere si fecaloid-menajere provenite de la locuinţele neracordate la un 
sistem de canalizare se face prin instalaţii de preepurare sau fose septice vidanjabile, care trebuie să fie 
executate şi amplasate conform normelor în vigoare. 
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REŢELE  ALIMENTARE  CU ENERGIE  ELECTRICĂ 

 De-a lungul liniilor electrice aeriene este necesar a se respecta o distanţă de protecţie minimă faţă de 
orice element de construcţie, măsurată din axul cablului de: 5 m (min) - 15 m (max) pentru LEA 110 kV. 

 

 Pentru amplasarea unor noi obiective energetice, devierea unor linii electrice existente sau 
executarea oricăror lucrări în apropierea obiectivelor energetice existente (staţii şi posturi de 
transformare, linii şi cabluri electrice s.a.) se va consulta proiectantul de specialitate S.C. ELECTRICA 
FURNIZARE S.A; 

 Reţelele electrice existente şi propuse în localităţile studiate respectă normele specifice precum şi cele 
din domeniile conexe. 

 În principal se face referinţă la: 

 - PE 101/85 + PE 101a/85 - Normativ pentru construirea instalaţiilor electrice de conexiuni şi 
transformare, cu tensiuni peste 2 kV; 

  - PE 104/93 - Normativ pentru construcţia liniilor aeriene de energie electrică, cu tensiuni peste 1 kV; 

 - PE 106/95 - Normativ pentru construirea liniilor de joasă tensiune; 

 - PE 107/89 - Normativ pentru proiectarea şi execuţia reţelelor de cabluri electrice; 

 - PE 125/89 - Instrucţiuni privind coordonarea coexistenţei instalaţiilor electrice cu linii de 
telecomunicaţii; 

 - ILi - Ip 5 - ICEMENERG 89 - Instrucţiuni de proiectare a încrucişărilor şi apropierilor LEA m.t. şi LEA j.f. 
faţă de alte linii, instalaţii şi obiective; 

 - STAS 8591/1 - 91 - Amplasarea în localităţi a reţelelor edilitare subterane executate în săpături; 

 - ID 17 - 86 - Ministerul Chimiei şi Petrochimiei - Normativ pentru proiectarea, execuţia, verificarea şi 
recepţionarea de instalaţii electrice în zone cu pericol de explozie; 

 - PE 122 - 82 - Instrucţiuni privind reglementarea coexistenţei liniilor electrice aeriene cu tensiuni peste 
1 kV cu sistemele de îmbunătăţiri funciare; 

 - PE 123 - 78 - Normativ privind sistematizarea, amplasarea, construirea şi repararea liniilor electrice 
care trec prin păduri şi terenuri agricole. 

 

 REŢELELE  DE  GAZE  NATURALE 

 În conformitate cu “Normativul Departamental nr. 3915 - 94 privind proiectarea şi construirea 
conductelor colectoare şi de transport de gaze naturale” intrat în vigoare la 01.01.1996, distanţele dintre 
conductele magistrale de gaze naturale şi diversele obiective sunt următoarele: 

● depozite carburanţi şi staţii PECO  60 m 
 

● instalaţii electrice de tip exterior cu tensiune nominală 
    de 110 kV sau mai mare, inclusiv staţiile                                                       

 
55 m  
 

● instalaţii electrice de tip interior şi de tip exterior, cu tensiunea nominală mai mică 
de 110 kV, posturi de transformare: 

   

centre populate şi locuinţe individuale 65 m 
-     paralelism cu linii CF, ecartament normal 80 m 
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-       paralelism cu drumuri: 
naţionale 
judeţene 
municipale 
 

 
52 m 
50 m 
48 m 

 În ceea ce priveşte distanţele minime dintre conductele de gaze de presiune medie şi presiune redusă 
şi alte instalaţii, construcţii sau obstacole subterane, acestea sunt normate de normativul 16 - 86 şi STAS 
8591/91, din care se anexează un extras. 

 Distanţele de siguranţă de la staţiile de reglare măsurare (cu debit până la 60.000 mc/h şi presiunea la 
intrare peste 6 bar): 

 - la clădirile civile cu grad I - II de rezistenţă la foc  12 m; 

 - la clădirile civile cu grad III - IV de rezistenţă la foc  15 m; 

 - faţă de marginea drumului carosabile    8 m. 

  

În cazul amplasării unor construcţii în zona conductelor de gaze se vor cere avize de la ROMGAZ - secţia de 
exploatarea conductelor magistrale de gaze naturale. 

 

 Distanţe minime între conductele de gaze şi alte instalaţii, construcţii sau obstacole subterane - 
normativ 16 - 86 şi STAS 8591/1-91  

 

Instalaţia, construcţia sau  
obstacole subterane 

Distanţa minimă/m 

Presiune redusă Presiune 
medie 
 

Clădiri cu subsol sau terenuri propuse pentru construcţii 3,0 3,0 
 

Clădiri fără subsoluri 1,5 2,0 
 

Canale pentru reţelele termice, canale pentru instalaţii telefonice 
 

1,5 2,0 

Conducte canalizare 1,0 1,5 
 

Conducta de apă, cabluri de forţă, telefonice şi căminele acestor 
instalaţii 
 

0,6 0,6 

Cămine pentru reţele termice, canalizare, telefonice 1,0 1,0 
 
Copaci 

 
1,5 

 
1,5 

 
Stâlpi 

 
0,5 

 
0,5 

 
Linii de cale ferată   

 
5,5 

 
5,5 
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TRANSPORTURI RUTIERE 

Să respecte în extravilan următoarele distanţe minime  de protecţie de la axul drumului până la marginea 
exterioară a zonei drumului, funcţie de categoria acestuia: 

autostrăzi - 50 m.; 

drumuri naţionale - 22 m.; 

drumuri judeţene -  20 m.;  

drumuri comunale - 18 m.; 

 

 

ZONE DE PROTECTIE SANITARA conform  Ordinului Ministerului Sănătăţii nr.119/2014 

    - Ferme de cabaline, între 6-20 capete:      50 m 
    - Ferme de cabaline, peste 20 capete:                      100 m 
    - Ferme şi crescătorii de taurine, între 6-50 capete:     50 m 
    - Ferme şi crescătorii de taurine, între 51-200 capete:                     100 m 
    - Ferme şi crescătorii de taurine, între 201-500 capete:                    200 m 
    - Ferme şi crescătorii de taurine, peste 500 de capete:                                                    500 m 
    - Ferme de păsări, între 51-100 de capete:      50 m 
    - Ferme de păsări, între 101-5.000 de capete:                     500 m 
    - Ferme şi crescătorii de păsări cu peste 5.000 de  
      capete şi complexuri avicole industriale:                  1.000 m 
    - Ferme de ovine, caprine:                       100 m 
    - Ferme de porci, între 7-20 de capete:                    100 m 
    - Ferme de porci, între 21-50 de capete:                   200 m 
    - Ferme de porci, între 51-1.000 de capete:                    500 m 
    - Complexuri de porci, între 1.000-10.000 de capete:                1.000 m 
    - Complexuri de porci cu peste 10.000 de capete:                1.500 m 
    - Ferme şi crescătorii de iepuri între 100 şi 5.000 de capete:                                          100 m 
    - Ferme şi crescătorii de iepuri cu peste 5.000 de capete:                                               200 m 
    - Ferme şi crescătorii de struţi:                                                                                             500 m 
    - Ferme şi crescătorii de melci:                                                                                               50 m 
    - Spitale, clinici veterinare:                                                                                                      30 m 
    - Grajduri de izolare şi carantină pentru animale:                                                             100 m 
    - Adăposturi pentru animale, inclusiv comunitare:                                                           100 m 
    - Abatoare, târguri de animale vii şi baze de achiziţie a animalelor:                              500 m 
    - Depozite pentru colectarea şi păstrarea produselor de origine animală:                   300 m 
    - Platforme pentru depozitarea dejecţiilor animale din 
      exploataţiile zootehnice, platforme comunale:                                                               500 m 
    - Platforme pentru depozitarea dejecţiilor porcine:                                                      1.000 m 
    - Staţii de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine:                                  1.000 m 
    - Depozite pentru produse de origine vegetală (silozuri 
      de cereale, staţii de tratare a seminţelor)                                                                        200 m 
    - Staţii de epurare a apelor uzate:                                                                                       300 m 
    - Staţii de epurare de tip modular (containerizate):                                                         100 m 
    - Staţii de epurare a apelor uzate industriale:                                                                    300 m 
    - Paturi de uscare a nămolurilor:                                                                                          300 m 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

206

    - Bazine deschise pentru fermentarea nămolurilor:                                                         500 m 
    - Depozite controlate de deşeuri periculoase şi nepericuloase:                                  1.000 m 
    - Incineratoare pentru deşeuri periculoase şi nepericuloase:                                         500 m 
    - Crematorii umane:                                                                                                            1.000 m 
    - Autobazele serviciilor de salubritate:                                                                                200 m 
    - Staţie de preparare mixturi asfaltice, betoane:                                                              500 m 
    - Bazele de utilaje ale întreprinderilor de transport:                                                          50 m 
    - Depozitele de combustibil, fier vechi şi ateliere de tăiat lemne:                                    50 m                                               
    - Parcuri eoliene:                                                                                                                  1.000 m 
    - Parcuri fotovoltaice:                                                                                                            500 m 
    - Cimitire şi incineratoare animale de companie:                                                             200 m 
    - Cimitire umane (în cazul obiectivelor care dispun 
      de aprovizionare cu apă din sursă proprie)                                                                        50 m 
    - Rampe de transfer deşeuri                                                                                                  200 m. 
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ANEXA 2 - LĂŢIMEA ZONELOR DE PROTECŢIE ÎN JURUL LACURILOR NATURALE, LACURILOR DE 

ACUMULARE, ÎN LUNGUL CURSURILOR DE APĂ, DIGURILOR, CANALELOR, BARAJELOR ŞI A ALTOR 

LUCRĂRI HIDROTEHNICE  

conform Legii nr.107/1996 legea apelor, cu modificarile si completarile ulterioare 

a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa : 

   Latimea cursului de apa (m)        sub 10           10-50         peste 51 

   Latimea zonei de protectie (m)        5                   15                20 

   Cursuri de apa regularizate (m)       2                     3                   5 

   Cursuri de apa indiguite (m)toata lungimea dig-mal, daca aceasta este  mai mica de 50 m 

 b) Latimea zonei de protectie in jurul lacurilor naturale: 

     - indiferent de suprafata, 5 m la care se adauga zona de protectie stabilita in conformitate cu art. 5. 

c) Latimea zonei de protectie in jurul lacurilor de acumulare: 

    - intre Nivelul Normal de Retentie si cota coronamentului. 

d) Latimea zonei de protectie de-a lungul digurilor: 4 m spre interiorul incintei. 

e) Latimea zonei de protectie de-a lungul canalelor de derivatie hidrotehnică: 3 m. 

 f) Baraje si lucrari-anexe la baraje: 

    Latimea zonei de protectie (m) 

    - baraje de pamant, anrocamente, beton sau alte materiale :    20 m in jurul acestora 

    - instalatii de determinare automata a calitatii apei, constructii si instalatii hidrometrice :  2 m in jurul 
acestora 

    - borne de microtriangulatie, foraje de drenaj, foraje hidrogeologice, aparate de masurarea debitelor :   
1 m in jurul acestora 

 g) lăţimea zonei de protecţie (m) la forajele hidrogeologice din reţeaua naţională de observaţii şi 
măsurători :  1,5 m în jurul acestora. 

   NOTA:  

Zonele de protecţie se măsoară astfel: 

a) la cursurile de apa, începând de la limita albiei minore; 

b) la lacurile naturale, de la nivelul mediu; 

c) la lacurile artificiale, de la nivelul normal de retenţie; 

d) la alte lucrări hidrotehnice, de la limita zonei de construcţie. 

Nota: Zona de protecţie sanitară la instalaţiile de alimentare cu apă se stabileşte de autoritatea centrală în 
domeniul sănătăţii publice. 
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ANEXA 3 - CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Regulamentul Local de Urbanism este elaborat în conformitate cu următoarele acte normative specifice 
sau complementare domeniului urbanismului: 

 Codul Civil. 

 NORME METODOLOGICE din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism 

 Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificarile si completarile 
ulterioare 

 Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General, indicativ 
GP038/99 aprobat prin Ordinul Nr.13/N/10.03.1999 

 Legea nr.50/1991 cu modificările şi completările ulterioare privind autorizarea executării 
construcţiilor şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor şi completări. 

 HG. Nr. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism republicatã; 

 Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare 
a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a 
documentațiilor de urbanism 

 Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, cu modificarile si completarile ulterioare 

 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii cu modificările și completările ulterioare 

 LEGEA Nr. 265 / 2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgentã a Guvernului nr. 195/2005 privind 
protectia mediului; 

 Legea nr. 7/1996  privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, cu modificarile si completarile 
ulterioare. 

 Legea nr. 46/2008 – Codul silvic, republicată 

 Legea nr. 107/1996 – Legea apelor, cu modificările și completările ulterioare 

 Legea nr. 33/1994 exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată 

 Legea nr. 255/2010 pentru exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor 
obiective de interes national, judetean si local, cu modificările și completările ulterioare. 

 Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniul proprietatii si justitiei, precum si unele masuri 
adiacente, cu modificările și completările ulterioare 

 Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43-1997 privind regimul juridic al drumurilor. 

 Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, cu modificările și 
completările ulterioare. 

 LEGE nr. 363 din 21 septembrie 2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
naţional - Secţiunea I - Reţele de transport cu modificările ulterioare 

 LEGE nr. 171 din 4 noiembrie 1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional 
- Secţiunea a II-a Apa cu modificările ulterioare 
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 Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional - Secţiunea a III-a 
– Zone Protejate cu modificările și completările ulterioare. 

 Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional -Secţiunea a 
IV-a –  Reţeaua de localităţi, cu modificările și completările ulterioare 

 LEGE nr.575 din 22 octombrie 2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional 
- Secţiunea a V-a - Zone de risc natural 

 LEGE nr. 190 din 26 mai 2009 pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 142/2008 
privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional Secţiunea a VIII-a - zone cu resurse 
turistice 

 Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicată 

 Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, adoptată la Florenţa la 20 
octombrie 2000. 

 ORDIN nr. 91 din 25 octombrie 1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare şi 
a conţinutului documentaţiilor prevăzute de Legea nr. 50/1991, cu modificările ulterioare 

 ORDIN Nr. 34/N din 7 noiembrie 1995 pentru aprobarea Precizărilor privind avizarea 
documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, precum şi a documentaţiilor tehnice 
pentru autorizarea executării construcţiilor 

 Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a  
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei cu modificările și completările ulterioare. 

 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind 
proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane. 

 ORDIN nr. 129 din 25 august 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea şi 
autorizarea de securitate la incendiu şi protecţie civilă, cu modificările și completările ulterioare 

 Legea nr. 265/2006 pentru aprobarea OUG 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile 
ulterioare; 

 HGR nr. 31/ 1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de urbanism 
privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor tehnice privind constructii din domeniul 
turismului. 

 Reglementări tehnice în domeniu 
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ANEXA 4 – CORESPONDENȚA DINTRE U.T.R. ȘI Z.I.R/ S.I.R. STABILITE CONFORM STUDIU ISTORIC 

GENERAL 

 

 Tip UTR ZIR/ SIR Denumire zone istorice de referință 

UTR 1 ZONA CONSTRUITA PROTEJATA STAȚIUNEA TECHIRGHIOL 

UTR 1A    SIR 2.1. Parcelarea Hagi Pandele (Panteli) 

UTR 1B   SIR 2.2 Cartierul de vile bd. Eroilor, str. Oituz 

UTR 1C   SIR 2.4. Zona centrală comercială și cartierul Bis. Sf. Ilie

UTR 1D   SIR 4.1. Sanatoriul balnear

UTR 2 Zonă locuințe individuale 

UTR 2A  Zonă activități productive și 
depozitare 

ZIR 1.2. Vatra veche – zona de nord a Văii Techirghiol și 
cimitirul ortodox 

UTR 2B   ZIR 1.2. Vatra veche – zona de nord a Văii Techirghiol și 
cimitirul ortodox 

UTR 2C   ZIR 2.4. Zona centrală comercială și cartierul Bis. Sf. Ilie

UTR 2D   ZIR 2.2 Cartierul de vile bd. Eroilor, str. Oituz 

UTR 2E   ZIR 4.4 Zone de locuințe individuale dezvoltate în perioada 
postbelică

UTR 3  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.)

UTR 4 Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.)

UTR 5  Zonă turistică Eforie ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.)

UTR 6 Pol urban secundar- zonă mixtă locuințe individuale și comerț/ servicii/ turism 

UTR 6 A   ZIR 1.3 Vatra veche sistematizată – zona de sud a Văii 
Techirghiol 

UTR 6B   ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.)

UTR 7 Zonă locuințe individuale 

UTR 7 A   ZIR 1.3 Vatra veche sistematizată – zona de sud a Văii 
Techirghiol

UTR 7 B   ZIR 1.1 Vatra veche – zona de vest a Văii Techirghiol 

UTR 8  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.)

UTR 9  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 
ZIR 5.2 

Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 
Terenuri libere în intravilan 

Zonă turism/ comerț/ servicii 

UTR 9 A  Zonă locuințe individuale ZIR 2.3 Extinderea parcelării Panteli (1917-1924) 

UTR 10 Zonă agrement Faleză 

UTR 10 A   Zonă parc terapeutic SIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol

Teren proprietate-cladire 
existenta 
Bd Dr VICTOR CLIMESCU nr 7-  
conform PUZ existent 

UTR 10 B  Zonă băi reci ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol 

UTR 10 C Zonă agrement/ sport SIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol

Teren proprietate Centru SPA, 
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FITNESS si RESTAURANT 
Bd. Dr VICTOR CLIMESCU nr 3-3° 
conform PUZ 

UTR 10D  Zonă Grădină Botanică ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol 

TERENURI PROPRIETATE 
retrocedate pe baza legilor 
speciale 
Str LACULUI nr 1 si str LACULUI nr 
5- conform PUZ existent 

UTR 10 E Zonă agrement/ sport+plajă ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol 

UTR 10F  Zonă agrement, turism balnear ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol 

Teren proprietate Centru 
MULTIFUNCTIONAL de TURISM 
BALNEOFIZIOTERAPEUTIC 
Bd. EFORIE 20- conform PUZ 
existent 

UTR 10G  Zonă neamenajată ZIR 4.2 Pavilionul de Băi reci și Faleza Techirghiol 

UTR 11  Zonă turistică Grădina Botanică ZIR 5.1 
ZIR 5.2 

Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 
Terenuri libere în intravilan 

UTR 12  Pol logistic- zonă activități 
productive/ depozitare și servicii 

ZIR 5.1 
ZIR 4.5 

Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 
Activități economice - Zone industriale și 
agrozootehnice din perioada postbelică 

UTR 13 Zonă locuințe individuale 

UTR 13 A  ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 13B   ZIR 5.3  

URT 14 Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UR 14 A   ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 14B   ZIR 3 ATRA NOUĂ - COLONIȘTII – CARTIERUL AGRICOL

UTR 14C   ZIR 4.4 Zone de locuințe individuale dezvoltate în perioada 
postbelică

UTR 15 Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 16  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 17  Zonă locuințe individuale - Trup 3 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 18 Zonă locuințe individuale - Trup 2 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 19  Zonă locuințe individuale (fost 
Trup 4) 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 20  Zonă activități productive și 
depozitare (fost Trup 4) 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 21  Zonă locuințe individuale - Trup 4 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 22  Zonă locuințe individuale - Trup 7 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 23 Zonă locuințe individuale - Trup 6 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 
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UTR 24  Trup 9 ZIR 5.2 Terenuri libere în intravilan 

UTR 25 Pol urban secundar- zonă mixtă 
locuințe individuale și comerț/ 
servicii/ turism- PUZ EFORIE 1 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 26 Zonă locuințe și funcțiuni 
complementare-  PUZ 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 27  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 28  Zonă balneo- turistică ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 29  Trup 7 ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 30 A Zonă comerț/ servicii/turism ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 30B  Zonă locuințe individuale ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 31 Zonă activități productive- PUZ 
EFORIE 2 

ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 

UTR 32 ZCP II SIR 1.1 Vatra veche – zona de vest a Văii Techirghiol 

SIR 3 VATRA NOUĂ - COLONIȘTII – CARTIERUL 
AGRICOL

SIR 4.4 Zone de locuințe individuale dezvoltate în perioada 
postbelică

SIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.)

SIR 5.2 Terenuri libere în intravilan 

G2  Gospodărie comunală- cimitire și 
clădiri anexă- ZONĂ PROTEJATĂ 

SIR 1.1 Vatra veche – zona de vest a Văii Techirghiol 

G1  Gospodărie comunală- cimitire și 
clădiri anexă 

ZIR 1.2 Vatra veche – zona de nord a Văii Techirghiol și 
cimitirul ortodox 

TDS/ IS Terenuri cu destinație specială ZIR 5.1 Parcelări și documentații de urbanism aprobate 
(P.U.Z.) 
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ANEXA 5 -TIPURI DE PLANTE, FLORI, ARBORI, ARBUSTI PROPUSE PENTRU AMENAJAREA SPATIILOR 

VERZI PE TERITROIUL ADMINISTRATIV AL JUDETULUI CONSTANTA 
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ANEXA 6- SITURILE ARHEOLOGICE ȘI ZONELE DE PROTECȚIE ALE ACESTORA 8 

SITURI ARHEOLOGICE CONFORM LISTEI MONUMENTELOR ISTORICE 2015 (CF. ANEXA LA ORDINUL 

MINISTRULUI CULTURII NR. 2828/2015) ORAȘUL TECHIRGHIOL FIGUREAZĂ CU URMĂTOARELE 

POZIȚII: 

1 – RAN 60543.01. Aşezarea Hamangia de la Techirghiol - "Dealul Minerva", pe malul lacului Techirghiol – 

așezare, epoca neolitică (cod LMI CT-I-s-B-02760). 

2 - RAN 60543.02. Situl arheologic de la Techirghiol. la 1,5 km V de fosta carieră Techirghiol – așezare 

paleolitic, epoca romană. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02761, cu două subramuri -  așezare romană (cod 

LMI CT-I-m-B-02761.01) și aşezare din epipaleolitic (cod LMI CT-I-m-B-02761.02). 

3 – RAN 60543.03. Situl arheologic de la Techirghiol, în jurul golfului Urluchioi – așezare și necropolă, 

Neolitic, LaTene, Elenistic, Roman. Situl este clasat LMI: CT-I-s-B-02762 (situl arheologic de la Techirghiol, 

punct ”Urluchioi”), cu doua subramuri -  așezare romană (CT-I-m-B-02762.01) și așezare neolitică (CT-I-m-

B-02762.02). 

Pe lângă pozițiile menționate mai sus, în Repertoriul Arheologic Național orașul Techirghiol apare cu 

următoarele localizări: 

4 - 60543.04. Situl arheologic de la Techirghiol - "Dealul Urluchioi". La cca. 4 km sud-vest de oraş şi la 600 

m nord-vest de malul Lacului Techirghiol, pe Valea Dereaua și pe pantele line sud-vestice ale Dealului 

Urluchioi – așezare, neolitic, epoca romană.  

 

SIT 1 – TECHIRGHIOL – ”DEALUL MINERVA” (COD LMI CT-I-S-B-02760) (COD RAN 60543.01) 

 

 

8 Conform Studiu Isoric- Arheologic PUG Orașul Techirghiol, Muzeul de Istorie Națională și Arheologie Constanța, 

2018 
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   - Localizare: În intravilanul de Nord-Est al orașului, delimitat de malul lacului Techirghiol la Sud, strada 

Ion Țuculescu la SV, străzile Ecaterina Varga, Pictor Ion Andreescu, Eroilor și Munteniei la Nord. Resturile 

arheologice se concentrează în special pe străzile Alecu Russo, Alexandru Vlahuţă, Maior Gheorghe Şonţu, 

Minerva, Costache Negri, George Coşbuc, Bd. Eroilor (între str. Mărăşeşti şi Piaţa Republicii), Dr. Ion 

Tătăranu (între str. Mărăşeşti şi Piaţa Republicii), Ecaterina Teodoroiu, Griviţei, Nicolae Titulescu, Pictor 

Ion Țuculescu, Negru Vodă, Ecaterina Varga (între str. Pictor Ion Ţuculescu şi str. Muncii), Muncii (între str. 

Dr. Ion Tătăranu şi Pictor Ion Andreescu), Colonel Mărculescu, Pictor Ion Andreescu, Mărăşeşti, Munteniei, 

Transilvaniei, Mărăşti, Oituz, Bd. Eforie.          

- Cronologie: perioada neolitică (cultura Hamagia), perioada La Tene / elenistică (sec. V-I a.Chr), perioada 

romană (sec. I-IV p.Chr.), perioada medievală timpurie (sec. VIII-X p.Chr.). 

 

 

SIT 2 – TECHIRGHIOL NORD – LOCUIRE ROMANĂ 
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- Localizare: la Vest de str. Răscoala din 1907 (DN 38), în zona fostelor grajduri ale IAS Techirghiol și în 

terenurile arabile de la Vest de acestea.         

- Cronologie: perioada romană (sec. II-III p.Chr.) 

 

Sit 3 – Techirghiol Vest – ”Cimitirul turcesc” – grup de tumuli 

 

- Localizare: în partea de Vest a orașului, în apropiere de drumul național DN 38 (str. Răscoala din 1907); 

cuprinde cea mai mare parte a cimitirului musulman, precum și proprietăți aflate pe străzile Gheorghe 

Șincai și Aprodu Purice.       

- Cronologie: perioada romană (sec. I-III p.Chr.), perioada otomană (sec. XVI-XIX). 
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Sit 4 – Techirghiol Sud – ”Stadion” – locuire preistorică și medievală timpurie 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, în apropiere da stadion, dar și pe proprietățile învecinate, delimitat 

de Est de str. Traian, la Nord de Bd. Victoriei, la Vest de str. Emil Cioran, iar la Sud de terenurile intravilane 

aflate la Sud de strada Narciselor.      

- Cronologie: perioada neolitică (?), epoca medievală timpurie (sec. VIII-X p.Chr.) 
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Sit 5 – Techirghiol Sud – necropolă tumulară și plană 

 

- Localizare: în zona de Sud a orașului, intravilan și extravilan, pe pantele de Nord ale dealului cunpscut în 

Planul Director de Tragere sub toponimul Ormancic, imediat șla Sud de situl 4        

- Cronologie: preistorie?, antichitate, epoca medievală timpurie. 

 

Sit 6 – Techirghiol SV – locuire antică și medievală 

 

  - Localizare: în zona de SV a orașului, într-un perimetru care cuprinde proprietăți aflate pe străzile 

Răscoala din 1907, Walter Mărăcineanu,  George Enescu, Plantelor, Samuil Micu și Pericle Macri, precum 

și la Sud de strada Pericle Macri.       

- Cronologie: perioada antică (elenistică, romană), medievală târzie (otomană). 
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Sit 7 – Techirghiol Vest – așezare La Tene / elenistică 

 

   - Localizare: la marginea de Vest a orașului (circa 600 m NV de intersecția DN 38 – DJ 393), în zona 

fermelor de la Nord de drumul național DN 38 spre Movilița; la Sud este mărginită de un canal de irigații.       

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.). 
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Sit 8 – Techirghiol SV - șanțuri de delimitare antice 

 

   - Localizare: în extravilanul de SV al orașului, la Sud de DN 38 și la Vest de intersecția dintre DN 38 și DJ 

393, în vecinătatea necropolei tumulare (sit 9) și a așezării elenistice de la Nord (sit 7).        

- Cronologie: perioada elenistică (?).  

 

 Sit 9 – Techirghiol SV – necropolă tumulară și plană 

 

- Localizare: la distanțe cuprinse între 1 și 2 km SV de oraș (intersecția DN 38 – DJ 393), majoritar la Sud de 

DN 38, în terenurile arabile traversate de canalul de irigații și de conducta Transgaz. 

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.), perioada romană (?). 

 

Sit 10 – Techirghiol SV – locuire La Tene / elenistică 
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- Localizare: în terenul extravilan de la SV de oraș, la circa 1-1,5 km SV de intersecția dintre DN 38 și DJ 

393, imediat la Vest de drumul județean DJ 393, în vecinătatea marii necropole tumulare (sit 9). 

- Cronologie: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-II a.Chr.). 

Sit 11 – Techirghiol SV – ”Movila Ormancic” – necropolă 

 

- Localizare: la marginea de SV a orașului (circa 1 km Sud de intersecția dintre DN 38 și DJ 393), la Est de DJ 

393, în terenul extravilan din apropiere de centrul logistic Dedeman. 

- Cronologie: preistorie sau antichitate.  

 

Sit 12 – Techirghiol Vest – tumuli aplatizați 

 

  - Localizare: în extremitatea de Vest a teritoriului UAT Techirghiol, aproximativ 3 km distanță de oraș și la 

1 km Nord de drumul național DN 38 spre Movilița.        
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- Cronologie: preistorie sau antichitate. 

 

 

Sit 13 – Techirghiol Sud – tumul aplatizat 

 

  - Localizare: în terenul extravilan situat la aproximativ 1,7 km Sud de oraș, 1,5 km Est de DJ 393 și 1 km 

Vest de malul lacului Techirghiol.         

- Cronologie: preistorie sau antichitate. 

 

Sit 14 – Techirghiol Sud – ”Carieră” – așezare romană, locuire preistorică (cod LMI 2015 CT-I-s-B-02761)  

(cod RAN 60543.02) 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL, 2018- REV 2023 

 

230

 

 

- Localizare: pe malul de Vest al lacului Techirghiol, la distanțe cuprinse între 500 m și 2,5 km Sud de oraș, 

în zona vechilor cariere de piatră și până în apropierea digului care separă lacul Techirghiol de balta 

Zarguzon.        

- Cronologie: preistorie, perioada romană (sec. II-III p.Chr.). 

 

Sit 15 – Techirghiol Sud – ”Urluchioi Est” – așezare neolitică, locuire La Tene / elenistică, locuire romană 

(Cod LMI 2015 CT-I-s-B-02762) (Cod RAN 60543.03)  
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- Localizare: la distanțe cuprinse între 2 și 3,5 km Sud de oraș, pe malul lacului Techirghiol, de o parte și de 

alta a unei văi situate între dealurile Urluchioi și Ormancic și pe pantele line ale acestora, până la limita cu 

UAT Topraisar; este traversat pe direcția N-S de drumul județean DJ 393. 

- Datare: perioada neolitică, perioada La Tene / elenistică, epoca romană (sec. II-IV p.Chr.) 

 

Sit 16 – Techirghiol SV – ”Dealul Urluchioi” – necropolă tumulară 

 

  - Localizare: în extremitatea de Sud a UAT Techirghiol, pe Dealul Urluchioi, la 2,5 km SV de oraș și la 350 

m Vest de drumul județean DJ 393; situat între perimetrele siturilor 15 și 17.       

- Datare: perioada La Tene / elenistică (sec. IV-I a.Chr.), perioada romană (sec. I-IV p.Chr.) 

Sit 17 - Techirghiol SV / Movilița SE  (”Urluchioi”) - așezare romană, locuire neolitică, locuire La Tene / 

elenistică, locuire otomană  (Cod RAN: 60543.04)  

 

  - Localizare: limitele de Nord ale sitului se saflă la circa 2 km SV de orașul Techirghiol și la 2,5 km SE de 

localitatea Movilița; limita de Sud este asigurată de valea Dereaua, iar către SE se întinde până la 

aproximativ 250 m distanță de malul bălții Zarguzon (lacul Techirghiol), pe pantele de Vest și de Sud ale 
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Dealului Urluchioi. Este situat într-o vale largă care se întinde la Nord de valea Dereaua (între Dealurile 

Movilița și Urluchioi), la limita dintre UAT Topraisar și UAT Techirghiol.        

- Datare: eneolitic (cultura Gumelnița), perioada La Tene / elenistică (sec. IV-I a.Chr.), epoca romană (sec. 

I-IV p.Chr.), epoca otomană (sec. XVI-XVIII p.Chr.). 

 

 

Perimetre situri arheologice pe raza U.A.T. Techirghiol 
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ZONE DE PROTECȚIE SITURI ARHEOLOGICE - COORDONATE STEREO 70 
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ANEXA7.  TIPOLOGII DE CLĂDIRI IDENTIFICATE ÎN TERITORIU, ORAȘUL TECHIRGHIOL, JUD. 

CONSTANȚA 

 

I. TIPOLOGIA FONDULUI CONSTRUIT 

Clădirile de pe teritoriul orașului Techirghiol pot fi înscrise în următoarele clase tipologice, stabilite după criteriul mixt 
al funcţiunii, planimetriei şi volumetriei, conform tabelului: 

Tabelul nr. 1. Tipologii de clădiri de pe teritoriului orașului Techirghiol 

Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

1. Arhitectura de vilegiatură 

1.a. Vila pentru turiști parter 

 Dispărută 
(imagini de 
epocă) 

 

 

 Dispărută 
(imagini de 
epocă) 

 

 

1.b. Vila pentru turiști cu etaj 

 

9 Sunt enumerate toate suprafețele corpurilor de clădire construite pe parcelă (inclusiv anexe). Prima valoare îi corespunde corpului principal 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 Băile și Hotelul 
Simionescu, 
Fostă Vilă 
Vidrighin, str. Dr. 
Ion Tătăran nr. 3   

 

SIR 2.4 

RI = P+1+2(parțial) 

POT=25% 

CUT=0.51 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 412 
(mp) 

 

 Vila Bella, str. 
Oituz nr. 5             

SIR 2.2 

RI = P+1 

POT=24% 

  CUT=0.48 

  S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 160 
(mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

1.c.   Vila cu etaj și elemente de arhitectură neoromânească 

 Vila Minerva 
(fostă Hotel 
Grand / Sanatoriu 
Minerva) 

SIR 2.2 

RI = P+2+3(parțial) 

POT=42% 

CUT=1.3 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 523 
(mp) 

 

1.d. Vilă în stil modernist 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 Vila Mica 
Belona, b-dul 
Eroilor nr. 6-8       

SIR 2.2 

RI = P+1+2R 

POT=29% 

CUT=0.61 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 134 
(mp) 

  

2. Locuința popular-urbană 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

2.a. Casă cu cerdac, 
stălpi din zidărie 

Str. Eminescu nr. 
5 

 

SIR 2.4 

RI = P 

POT=15% 

CUT=0.15 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 142 
(mp) 

2.b. Casă cu cerdac, 
stâlpi de lemn,  

Str. N. Bălcescu 
nr. 12A 

 

SIR 2.4 

RI = P 

POT=25% 

CUT=0.25 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 174 
(mp) 

 

2.c. Casă cu cerdac, 
stâlpi de lemn,  

str. Pictor 
Andreescu nr. 2   

 

ZIR 1.2 

RI = P 

POT=13% 

CUT=0.13 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 185 
(mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

2.d. Casă cu cerdac, 
stâlpi și arcade 
din zidărie, str. 
Mihai Eminescu 
nr. 7 

 

ZIR 1.3 

RI = P 

POT=23% 

CUT=0.23 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 154 
(mp) 

2.e. Casă popular 
urbană,  

Str. Pescărușului 
nr. 4 

 

 

SIR 2.1 

RI = P 

POT=33% 

CUT=0.33 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 157 
(mp) 

 

2.f. Casă popular 
urbană, str. 
Traian nr. 2 (Vila 
Brăila) 

 

 

SIR 2.1 

RI = P 

POT=43% 

CUT=0.43 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 145; 
133; 10; 9 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

2.g Locuințe tip cu un 
singur nivel 

Str. Dr. Istrate 

ZIR 1.1 

RI = P 

POT=42% 

CUT=0.42 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 178; 
212 (mp) 

3.   Clădiri cu spații comerciale la parter  

 Clădire de colț cu 
spațiu comercial 
la parter 

Str. Ovidiu nr. 7         

SIR 2.1 

RI = P, P+1 

POT=52% 

CUT=0.56 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 173; 
113; 99; 277; 121 (mp)   

  

4. Locuințe colective de înălțime medie 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

4.a Locuințe 
colective cu 
acoperire în 
șarpantă 

Str. Traian  

SIR 2.1 

RI = P+2, P+3, P+4 

POT=38% 

CUT=1.63 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 700; 
500; 275 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

4.b Locuințe 
colective de tip 
bară,  cu 
acoperire în 
terasă  

Strada 
Pescărușului nr. 
2 

 

SIR 2.1 

RI = P+4 

POT=40% 

CUT=2 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 485 
(mp) 

5.    Sanatorii balneare 

 Sanatoriul 
Clement Popescu 
(Sanatoriul 
Balnear și de 
Recuperare 
Techirghiol - 
Copii) 

 

SIR 2.1 

RI = P, P+1, P+4 

POT=25% 

CUT=0.5 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 452; 
468, 805; 579; 444; 
160; 105; 84; 37 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 Fostul Sanatoriu 
P.T.T., fostă vilă 
Toto si Bardan 
(astăzi Centrul de 
recuperare 
neuropsihiatrică)  

Str. Traian nr. 28 

ZIR 2.3 

RI = P, P+2, P+3 

POT=27% 

CUT=0.75 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 237; 
561; 445; 46 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 Sanatoriul 
Balnear și de 
Recuperare 
Techirghiol 

Str. Victor 
Climescu nr. 34-
40 

 

SIR 4.1 

RI = P, P+1, P+6 

POT=24% 

CUT=0.71 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 1038; 
1038; 2839; 1229; 
664; 629; 293 (mp) 

 

 

 

6. Clădiri de cult: 

 Biserica de 
lemn 
”Adormirea 
Maicii 
Domnului” (”Sf. 
Maria Mare”) 

Str. Ovidiu nr. 5 

SIR 2.1 

RI = P 

POT=15% 

CUT=0.3 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 73 
(mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 Biserica ”Sf. 
Ilie” 

Str. Alexandru 
Pușkin nr. 18        

SIR 2.4 

RI = P 

POT=10% 

CUT=0.1 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 246; 
81 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 Biserica 
romano-catolică 
(germană) ”Sf. 
Konrad de 
Parzheim”,  str. 
Zânelor nr. 4      

ZIR 1 

RI =  

POT=7%  

CUT=0.07 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 139 
(mp) 

 

   

 

 Geamia din 
Techirghiol – 
Cuma (vineri), 
1935, str. 
Nicolae 
Bălcescu nr. 43    

ZIR 1.3 

RI = P, P+1 

POT=13% 

CUT=0.18 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 160; 
94; 42 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

   

7. Instituţii publice reprezentative  

 Primăria orașului 
Techirghiol, fosta 
Vilă Păpușica 

(tipologie de vilă 
turistică cu etaj, 
conform 
destinației 
inițiale) 

SIR 2.1 

RI = P+1 

POT=33% 

CUT=0.67 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 329; 
630 (mp) 
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

 

 

   Teatrul de vară 
”Jean 
Constantin”, 
Piața Republicii  
nr. 2          

SIR 2.4 

RI = P+1 

POT=14% 

  CUT=25% 

  S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 174; 
25; 8 (mp)  
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Nr. 
crt 

Tipologia clădire / 
denumire, adresă 

SIR, RI, POT, CUT 

S amprentă pe teren / 
corp clădire (mp)9 

Fotografii, imagini de epocă  

   Liceul teoretic 
Emil Racoviță, 
cu locuința 
directorului 

  Str. Nicolae 
Bălcescu nr. 14    

ZIR 1.3 

RI = P+1 

POT=21% 

CUT=0.3 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 294; 
571; 231; 209; 166; 
160; 140 (mp) 

    Fosta gară 
Techirghiol 

   Str. Berzei 

 

   Fotografie Google 
Maps – septembrie 
2019 

ZIR 1.2 

RI = P, P+1 

POT=8% 

  CUT=0.1 

  S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 109 
(mp) 

8.   Clădiri utilitare 

 Stație de 
pompare 

SIR 2.4 

RI = P 

POT=27% 

CUT=0.27 

S amprentă pe teren / 
corp de clădire = 152 
(mp) 
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ANEXA 8.  IMOBILE PROTEJATE CONFORM SIG 

LISTA IMOBILELOR PROTEJATE CONFORM S.I.G 

Monumente istorice cf. LMI 2015 

1.  Biserica de lemn ”Adormirea Maicii Domnului” (”Sf. Maria Mare”), sec. XVIII, str. Ovidiu nr. 5 

2.  Monumentul eroilor din primul război mondial 1916-1918, scuar centru, 1926-1929, Piața Republicii nr. 1 

Imobile propuse spre clasare in LMI / Grad mare de protecție 

3.  Biserica ”Sf. Ilie”, 1909-1914, str. Alexandru Pușkin nr. 18                    

4.  Vila Minerva, 1916-1939, b-dul Eroilor nr. 2               

5.  Cimitir musulman, Str. Răscoala din 1907 nr. 6E      

6. Sanatoriul Balnear și de recuperare Techirghiol Copii (fost Sanat. Clement Popescu), str. Ovidiu nr. 2-4     

Imobile protejate prin prevederile RLU / Grad mediu de protecție  

7. Biserica romano-catolică (germană) ”Sf. Konrad de Parzheim”,  str. Zânelor nr. 4      

8. Ansamblul sanatorial mănăstiresc Sf. Maria, fost cămin preoțesc, str. Ovidiu nr. 5   

9. Geamia din Techirghiol – Cuma (vineri), 1935, str. Nicolae Bălcescu nr. 43             

10. Primăria orașului Techirghiol, fostă Vilă Păpușica, str. Dr. Victor Climescu nr. 24   

11. Stație pompare – clădire utilitară, Piața Republicii  nr.  9                

12. Sanatoriul Speranța, ruină, str. Traian nr. 1A, 1923       

13. Vila Scena, str. Albăstrelelor nr. 5                  

14. Băile și Hotelul Simionescu, Fostă Vilă Vidrighin, str. Dr. Ion Tătăran nr. 3   

15. Vila Mica Belona, b-dul Eroilor nr. 6-8        

16. Vila Bella, str. Oituz nr. 5              

17. Vilă, str. Narciselor nr. 6                              

18. Vila Lucia, ruină, str. Traian nr. 8A              

19. Sanatoriu Balnear și de Recuperare Techirghiol, str. Dr. Victor Climescu nr. 34-40               

20. Centrul de recuperare Neuropsihiatrică  fostă vilă Toto si Bardan, fost Sanat. P.T.T., str. Traian nr. 28  

Imobile protejate prin prevederile RLU / Grad mic de protecție 

21. Teatrul de vară ”Jean Constantin”, Piața Republicii  nr. 2          

22. Vila Rodna, Piața Republicii nr. 4 

23.  Locuință individuală, str. Mihai Eminescu nr. 14A                 

24.  Locuință individuală, str. Mihai Eminescu nr.  7                
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25.  Locuință individuală, str. Pescărușului nr. 4      

26.  Vila Brăila, str. Traian nr. 2                               

27.  Vilă, fostă farmacie, str. Vasile Alecsandri  nr. 3                         

28. Locuință individuală, strada Nicolae Bălcescu nr. 13A                     

29.  Locuință individuală, strada Nicolae Bălcescu nr. 19                  

30.  Casă cu prispă, strada Nicolae Bălcescu nr. 12A           

31.  Biserica ortodoxă ”Adormirea Maicii Domnului”, str. Dr. Victor Climescu  nr. 16-18                     

32.  Biserica ”Sf. Ioan Botezătorul”,  str. Plantelor nr. 5         

33.  Școală, 1922, str. Răscoala din 1907 nr. 12                                                                          

34. Liceul teoretic Emil Racoviță, str. Nicolae Bălcescu nr. 14            

35. Vila Dorica, str. Dr. Victor Climescu nr. 6                       

36. Vila Ulmeanu, str. Ovidiu nr. 8A     

37.  Vila Ecaterina, B-dul Victoriei nr. 5                                                                 

38.  Vila Suceava, str. Oituz nr. 1B                                                                      

39.  Clădire de colț cu spațiu comercial la parter,  str. Ovidiu nr. 7                               

40.  Vila Olt, b-dul Victoriei nr. 2                             

41.   Locuință tradițională, str. Mihai Eminescu nr. 5     

42.  Vila Maior Săndoiu, str. Eroilor nr. 14              

43.   Locuință, str. Dr. Ion Tătăran nr. 6        

44.   Locuință individuală, str. Dr. Ion Tătăran nr. 12       

45.   Locuință individuală, bd. Eroilor nr. 3   

46.   Casă cu prispă, str. Pictor Andreescu nr. 2       

47.  Vila Marea Neagră, str. Pușkin 

48.  Gara CFR, str. Berzei 
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TRUP 4 (fost 5)

ZONĂ DE PROTECȚIE SITURI

MONUMENTE ISTORICE CF. L.M.I. 2015
** Monumentele istorice și Zonele Construite

Protejate sunt detaliate în    Planșa 4.

Reglementări urbanistice.

ZONA DE PROTECTIE SIT

PATRIMONIU CONSTRUIT ȘI NATURAL

LIMITA SITURILOR ARHEOLOGICE

DEA  URBISDESIGN SRL

str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti

J40/ 3369 / 2018, CUI 38995956

tel. 0735841955

NATURA 2000

ARHEOLOGICE

k

m

 

2

+

3

0

0

k

m

 

1

+

0

0

0

k

m

 

1

+

3

3

0

k

m

 

0

+

0

0

0

k

m

 

5

+

3

0

0

k

m

 

0

+

7

0

0

k

m

 

5

+

7

8

0

s

t

.

k

m

 
6

+

7

5

0

s

t
.

k

m

 

1

+

3

5

0

k

m

 

3

+

9

2

5

k
m

 
3
+

5
8
0

k

m

 

3

+

5

0

0

k

m

 

3

+

1

0

0

k

m

 

5

+

3

5

0

TRASEU CONDUCTA DE EVACUARE 

VALE INUNDABILA AMENAJATA

TRASEU DE FIR DE VALE NECESAR A FI 

SURSE DE IMPACT

AMENAJAT

APE DULCI DIN COADA LACULUI

TRUP 1

LIMITA VARIANTEI OCOLITOARE 

T
O

P
R

A
I
S

A
R

AGIGEA

EXTRAVILAN

AGRICOL

TERITORIU ADMINISTRATIV AL UNITĂȚII DE BAZĂ

ARABIL PĂȘUNI VII LIVEZI

NEAGRICOL

PĂDURI APE DRUMURI CURȚI C. NEPROD.

1754,09 ha 0,00 ha 9,79 ha 0,00 ha

TOTAL

TOTAL

0,00 ha 1258,09 ha

76,16 ha 642,58 ha

51,67 ha

718,74 ha

3073,64 ha

1754,09 ha 0,00 ha 9,79 ha 0,00 ha 0,00 ha 1258,09 ha
76,16 ha 642,58 ha 51,67 ha

3792,38 ha

INTRAVILAN

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

1 - Techirghiol

2

3

4

5

6

7

8

9

10

491,95 ha

21,28 ha

4,88 ha

1,00 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,20 ha

1,91 ha

0,86 ha

SITUAȚIE EXISTENTĂ (Stotal=533,41 ha)

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

BILANȚ FUNCȚIONAL

Existent Propus

Zone funcționale

Locuințe și funcțiuni complementare

Unități industriale și depozite

Unități agro-zootehnice

Unități productive și servicii

Instituții de interes public

Servicii de interes public

Culte

Circulații

Rutier

Feroviar

Aerian

Naval

Spații verzi, sport, agrement, protecție

Construcții tehnico-edilitare

Gospodărie comunală, Cimitire

Destinație Specială

Terenuri libere

Terenuri neproductive

Total intravilan

533,41

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

34,19

0,00

0,00

8,06

50,55

58,61

2,33

4,17

4,50

3,38

0,00

9,80

388,13

100,00

0,84

0,00

1,12

1,56

1,78

6,41

0,00

0,00

1,51

9,48

10,99

0,44

0,78

0,84

0,63

0,00

1,84

72,76

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

44,76

0,00

0,00

8,06

68,10

76,16

2,33

19,10

4,50

3,38

0,00

47,52

492.69

718,74 100,00

0,63

0,00

0,83

1,16

1,32

6,23

0,00

0,00

1,12

9,48

10,60

0,32

2,66

0.63

0,47

0,00

6,61

68.54

1 - Techirghiol

2

3

4 - fost 5

5 - fost 6

6 - fost 7

7

680,28 ha

21,34 ha

4,88 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,91 ha

SITUAȚIE PROPUSĂ (Stotal=718,74 ha)
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Existent

Zone funcționale

Locuințe și funcțiuni complementare

Unități industriale și depozite

Unități agro-zootehnice

Unități productive și servicii

Instituții de interes public

Servicii de interes public

Culte

Circulații

Rutier

Feroviar

Aerian

Naval

Spații verzi, sport, agrement, protecție

Construcții tehnico-edilitare

Gospodărie comunală, Cimitire

Destinație Specială

Terenuri libere

Terenuri neproductive

Total intravilan

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

1 - Techirghiol

2

3

4

5

6

7

8

9

10

491,95 ha

21,28 ha

4,88 ha

1,00 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,20 ha

1,91 ha

0,86 ha

SITUAȚIE EXISTENTĂ (Stotal=533,41 ha)

533,41

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

34,19

0,00

0,00

8,06

50,55

58,61

2,33

4,17

4,50

3,38

0,00

9,80

388,13

100,00

0,84

0,00

1,12

1,56

1,78

6,41

0,00

0,00

1,51

9,48

10,99

0,44

0,78

0,84

0,63

0,00

1,84

72,76

TRUP 3

TRUP 8

TRUP 9

TRUP 1

TRUP 2

TRUP 4 

TRUP 7

TRUP 5

Zonă Construită

Protejată

Zonă deficitară din punct

de vedere al accesului

la dotări și echipamente

publice

Zonă cu complexitate

ridicată generatoare de

trafic

Zonă cu complexitate

ridicată generatoare de

trafic

Intersecție care necesită

amenajare

Intersecție care necesită

amenajare

Intersecție care necesită

amenajare

Intersecție care necesită

amenajare

Zonă prioritară

dezvoltării sistemului

local de circulații

Zonă prioritară

dezvoltării sistemului

local de circulații

Sanatoriu Balnear și de

Recuperare Techirghiol

Grădina Botanică

Techirghiol

Zonă Construită

Protejată

SPECIFICATIE NUME SEMNATURA

VERIFICATOR

EXPERT

SEMNATURA

CERINȚA

REFERAT / EXPERTIZA / NR. / DATA

Titlu planșă :

Beneficiar :

Titlu proiect :

Data :

Scara :

PROIECTAT

SEF PROIECT

NUME

1:10.000

Urb. Andreea Popa

Urb. Iulia Cutova

Proiect nr:

Faza:

Planșa nr:

P.U.G.

Urb. Corina Chirila

CONSILIUL LOCAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL

JUDEȚUL CONSTANȚA

ACTUALIZARE PUG TECHIRGHIOL

SITUAȚIE EXISTENTĂ

PUG

PLAN 

URBANISTIC

GENERAL

TECHIRGHIOL

STATII POMPARE

Marius Istrate

P3

SITURI ARHEOLOGICE

Urb. Radu Patrascu

03

DEA  URBISDESIGN SRL

str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti

J40/ 3369 / 2018, CUI 38995956

tel. 0735841955

13090/2017

2018

  L E G E N D Ă

LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV

LIMITA  INTRAVILANULUI  EXISTENT

LIMITE

ZONA PENTRU LOCUINȚE - REGIM MIC - MEDIU/MARE DE ÎNĂLȚIME

ZONIFICARE  

ZONA UNITĂȚI INDUSTRIALE/DEPOZITE

ZONA GOSPODARIE COMUNALĂ, CIMITIRE

ZONA CONSTRUCȚII AFERENTĂ LUCRARILOR TEHNICO - EDILITARE

ZONA CU DESTINAȚIE SPECIALĂ

LAC APA  SARATA

LAC APA DULCE

TERENURI NEPRODUCTIVE - PLAJE

SPAȚII PLANTATE, AGREMENT, SPORT

ZONA CLĂDIRI TURISTICE - P+1/P+2/P+4, P+8

ZONA INSTITUȚII PUBLICE,SERVICII

SITUAȚIE EXISTENTĂ

CĂI DE COMUNICAȚIE

DRUMURI  NAȚIONALE

STRĂZI

STRĂZI PROPUSE

DRUMURI  JUDEȚENE

DRUMURI DE EXPLOATARE

ÎMBUNĂTĂȚIRI FUNCIARE

LEA 20 Kv

REȚELE EDITARE

CANAL DE IRIGAȚIE

LEA 110 Kv

CALE FERATĂ

TEREN AGRICOL

ZONA SERVICII

ZONA CULTE

ZONA CAI DE COMUNICATIE FEROVIARA

CONDUCTĂ DE GAZE EXISTENTĂ

CONDUCTĂ DE GAZE PROIECTATĂ

MONUMENTE ISTORICE CF. L.M.I. 2015

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”A”:

BISERICA DE LEMN ”ADORMIREA MAICII DOMNULUI”

NR. CRT. 631 COD L.M.I. CT-II-M-A-02916

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”B”:

MONUMENTUL EROILOR DIN PRIMUL RĂZBOI MONDIAL NR. CRT.

688 COD L.M.I CT-IV-M-B-02962

ZONA DE PROTECTIE SIT  NATURA 2000

PATRIMONIU CONSTRUIT ȘI NATURAL

LIMITA SITURILOR ARHEOLOGICE

LIMITĂ IMOBILE MONUMENT ISTORIC EXISTENTE

1

2

ELEMENTE DE POTENȚIAL

DISFUNCȚIONALITĂȚI

LIMITA VARIANTEI OCOLITOARE 
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  L E G E N D A

LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV

LIMITA  INTRAVILANULUI  EXISTENT

LIMITE

LIMITA ZONEI  CENTRALE

CĂI DE COMUNICAȚIE

DRUMURI  NATIONALE

STRAZI

STRAZI PROPUSE

ZONA PENTRU LOCUINTE - REGIM MIC - MEDIU/MARE DE INALTIME

ZONIFICARE  

ZONA UNITATI INDUSTRIALE/DEPOZITE

ZONA GOSPODARIE COMUNALA, CIMITIRE

ZONA CONSTRUCTII AFERENTA LUCRARILOR TEHNICO - EDILITARE

ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

ZONE CAI DE COMUNICATIE FEROVIARA SI AMENAJARI AFERENTE

LAC APA  SARATA

LAC APA DULCE

TERENURI NEPRODUCTIVE - PLAJE

SPATII PLANTATE, AGREMENT, SPORT

ZONA CLADIRI TURISTICE - P+1/P+2/P+4, P+8

LIMITA  INTRAVILANULUI  PROPUS

ZONA INSTITUTII PUBLICE

DRUMURI  JUDETENE

SPECIFICATIE NUME SEMNATURA

VERIFICATOR

EXPERT

SEMNATURA CERINTA

REFERAT / EXPERTIZA / NR. / DATA

Titlu plansa :

Beneficiar :

Titlu proiect :

Data :

Scara :

PROIECTAT

SEF PROIECT

NUME

1:10.000

Urb. Andreea Popa

Urb. Iulia Cutova

Proiect nr:

Faza:

Plansa nr:

P.U.G.

Urb. Corina Chirila

CONSILIUL LOCAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL

JUDEȚUL CONSTANȚA

ACTUALIZARE PUG TECHIRGHIOL

REGLEMENTĂRI URBANISTICE. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

PUG

PLAN 

URBANISTIC

GENERAL

REGLEMENTĂRI URBANISTICE.

ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ

TECHIRGHIOL

ZONA DE PROTECTIE conducta gaze inalta presiune 

ZONA DE SIGURANTA conducta gaze inalta presiune

ZONA DE SIGURANTA CF

ZONA DE PROTECTIE CF 

AMENAJARE PLAJA SI PONTOANE PLUTITOARE

AMENAJARE DEBARCADER

AGREMENT, SPORT

DRUMURI DE EXPLOATARE

ZONA DE PROTECȚIE LEA

ÎMBUNĂTĂȚIRI FUNCIARE

LEA 20 Kv

REȚELE EDITARE

CANAL DE IRIGAȚIE

LEA 110 Kv

CALE FERATA

TEREN AGRICOL

ZONA SERVICII

ZONA CULTE

Urb. Radu Patrascu

04

UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA

DEA  URBISDESIGN SRL

str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti

J40/ 3369 / 2018, CUI 38995956

tel. 0735841955

13090/2017

2018

ZONĂ DE PROTECȚIE SITURI ARHEOLOGICE

ZONA DE PROTECTIE SIT  NATURA 2000

CONDUCTĂ DE GAZE EXISTENTĂ

CONDUCTĂ DE GAZE PROIECTATĂ

PATRIMONIU CONSTRUIT ȘI NATURAL

ZONE DE PROTECȚIE

LIMITA SITURILOR ARHEOLOGICE

MONUMENTE ISTORICE CF. L.M.I. 2015

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”A”:

BISERICA DE LEMN ”ADORMIREA MAICII DOMNULUI”

NR. CRT. 631 COD L.M.I. CT-II-M-A-02916

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”B”:

MONUMENTUL EROILOR DIN PRIMUL RĂZBOI

MONDIAL NR. CRT. 688 COD L.M.I CT-IV-M-B-02962

ZONA DE PROTECȚIE A MONUMENTELOR ISTORICE

ZONE DE PROTECἩIE PROPUSE

ZONA DE PROTECȚIE ALE IMOBILELOR PROPUSE

SPRE CLASARE ÎN  L.M. I.

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE PROPUSE: I. STAἩIUNEA

TECHIRGHIOL; II. BISERICA SF. ILIE;  III. CIMITIRUL MUSULMAN

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE

IMOBILE PROPUSE SPRE CLASARE IN L.M.I.:

3. BISERICA ”SF. ILIE”, STR. ALEXANDRU PUȘKIN NR. 18;

4. “VILA MINERVA”, B-DUL EROILOR NR. 2;

5. CIMITIRUL MUSULMAN

IMOBILE CU VALOARE ARHITECTURALĂ ȘI

ISTORICĂ PROTEJATE PRIN PREVEDERI ALE RLU

1

INDICATIV IMOBILE MONUMENT ISTORIC (VEZI TABEL NR. CRT. 1,2)

INDICATIV IMOBIL PROPUS PENTRU CLASARE (VEZI TABEL

NR. CRT. 3 - 5)

INDICATIV IMOBILE CU VALOARE ISTORICA SAU ARHITECTURALĂ

PROTEJATE PRIN R.L.U. (VEZI TABEL NR. CRT. 6 - 46)

1

1

- SPAȚII PUBLICE CU VALOARE CULTURALĂ:

PIAȚA  REPUBLICII, TRAMA STRADALA PROIECTATA IN SEC. XIX: STR. VICTOR

CLIMESCU, STR. OVIDIU, STR.TRAIAN, STR. 9 MAI, BD. VICTORIEI, STR.

NARCISELOR, STR. ALBASTRELELOR, STR. PESCARUSULUI.

- SPAȚII PUBLICE PLANTATE CU VALOARE CULTURALĂ:

MALUL LACULUI TECHIRGHIOL, PLANTAȚII DE ALINIMANET PE STRĂZILE

PROIECTATE (VEZI PUNCTUL ANTERIOR), GRADINI DIN INCINTELE PUBLICE

(SANATORII, S.A).

TRASEU CONDUCTA DE EVACUARE APE DULCI DIN COADA LACULUI

VALE INUNDABILA AMENAJATA

TRASEU DE FIR DE VALE NECESAR A FI AMENAJAT

SURSE DE IMPACT

ZONA CU INTERDICTIE DE ELABORARE PUZ CU EXCEPTIA PUZ-ZCP

ZONA DE RESTRUCTURARE URBANA

ZONA DE REGENERARE URBANA

LIMITA VARIANTEI OCOLITOARE 
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5

42,9

50,6
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42,4

44,7

42,6
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49,8

53,0

51,1

47,7

45,9

38,3

42,6

42,6

50,3
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TRUP 4 (fost 5)
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UTR 21

36,5

45,2

43,4

43,9

40,1

23,3

28,4

30,1

33,3

42,7

34,0

25,6

19,8

29,4

34,4

47,9

3

7

,
5

3

2

,

5

2

5

4

0

2
7
,5

3

2

,

5

3
5

38,3

25,8

30,4

3

0

2

7

,

5

D

e

 
2

5

7

/
2

3

D

c

 

1

0

0

TRUP 6 (fost 7)

TRUP 5 (fost 6)

UTR 22

UTR 23

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

1 - Techirghiol

2

3

4

5

6

7

8

9

10

491,95 ha

21,28 ha

4,88 ha

1,00 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,20 ha

1,91 ha

0,86 ha

SITUAȚIE EXISTENTĂ (Stotal=533,41 ha)

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

BILANȚ FUNCȚIONAL

Existent Propus

Zone funcționale

Locuințe și funcțiuni complementare

Unități industriale și depozite

Unități agro-zootehnice

Unități productive și servicii

Instituții de interes public

Servicii de interes public

Culte

Circulații

Rutier

Feroviar

Aerian

Naval

Spații verzi, sport, agrement, protecție

Construcții tehnico-edilitare

Gospodărie comunală, Cimitire

Destinație Specială

Terenuri libere

Terenuri neproductive

Total intravilan

533,41

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

34,19

0,00

0,00

8,06

50,55

58,61

2,33

4,17

4,50

3,38

0,00

9,80

388,13

100,00

0,84

0,00

1,12

1,56

1,78

6,41

0,00

0,00

1,51

9,48

10,99

0,44

0,78

0,84

0,63

0,00

1,84

72,76

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

44,76

0,00

0,00

8,06

68,10

76,16

2,33

19,10

4,50

3,38

0,00

47,52

492.69

718,74 100,00

0,63

0,00

0,83

1,16

1,32

6,23

0,00

0,00

1,12

9,48

10,60

0,32

2,66

0.63

0,47

0,00

6,61

68.54

1 - Techirghiol

2

3

4 - fost 5

5 - fost 6

6 - fost 7

7

680,28 ha

21,34 ha

4,88 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,91 ha

SITUAȚIE PROPUSĂ (Stotal=718,74 ha)
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CIMITIRUL  MUSULMAN

CT-II-m-A-02916

CT-IV-m-B-02962

P2

ZCP I

3

3

I

4

I

5

I

6

I

7

I

8

I

TRUP 2

TRUP 1

TRUP 3

TRUP 4 (fost 5)

TRUP 6 (fost 7)

TRUP 7 (fost 9)

7.00 3.00

7.005.00 5.00

PROFILE TRANSVERSALE

scara 1:250

CARACTERISTICE

I
1

I
2

1.002.002.00 7.80 - 9.20 1.00 2.00 2.00

I
3

7.60 3.50 4.80 75

I
4

7.00 1.00 1.501.001.50

7.60

I
5

21.85 - 30.104.90 - 5.90

1.70

7.60

5.00 - 6.00

1.70

7.60

5.00 - 6.00

1.70 1.501.701.50

I
6

7.60

6.00

7.60

6.00

2.002.00

I
7

7.60

4.50

7.60

2.00

7.60

6.00

7.60

2.00

5.70

I
8

LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV

LIMITA  INTRAVILANULUI  EXISTENT

LIMITE

PUG

PLAN 

URBANISTIC

GENERAL

DRUMURI NAȚIONALE (DN 38)

CĂI DE COMUNICAȚIE 

LIMITA  INTRAVILANULUI  PROPUS

LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV

LIMITA  INTRAVILANULUI  EXISTENT

LEGENDĂ

STRĂZI  PROPUSE

LIMITA  INTRAVILANULUI  PROPUS

DRUMURI JUDEȚENE (DJ 383)

STRĂZI CATEGORIA I

STRĂZI CATEGORIA II

STRĂZI CATEGORIA III

STRĂZI CATEGORIA IV

STRĂZI  PROPUSE SPRE LĂRGIRE

PROFILE TRANSVERSALE CARACTERISTICE

INTERSECȚII DE AMENAJAT PRIORITAR

REȚEAUA MAJORĂ DE

CIRCULAȚII: SISTEM INTEGRAT

DE TRANSPORT PUBLIC; MODELE

DE MOBILITATE ȘI ZONIFICARE

SPECIFICĂ, STAȚIONARE

TECHIRGHIOL

STRĂZI  PROPUSE SPRE REABILITARE

INTERSECȚII CU TRAFIC CRESCUT

CALE FERATA

STATII POMPARE

ÎMBUNĂTĂȚIRI FUNCIARE

LEA 20 Kv

REȚELE EDITARE

CANAL DE IRIGAȚIE

LEA 110 Kv

SPECIFICATIE NUME SEMNATURA

VERIFICATOR

EXPERT

SEMNATURA

CERINȚA

REFERAT / EXPERTIZA / NR. / DATA

Titlu planșă :

Beneficiar :

Titlu proiect :

Data :

Scara :

PROIECTAT

SEF PROIECT

NUME

1:10.000

Urb. Andreea Popa

Urb. Iulia Cutova

Proiect nr:

Faza:

Planșa nr:

P.U.G.

Urb. Corina Chirila

CONSILIUL LOCAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL

JUDEȚUL CONSTANȚA

ACTUALIZARE PUG TECHIRGHIOL

REȚEAUA MAJORĂ DE CIRCULAȚII:

SISTEM INTEGRAT DE TRANSPORT PUBLIC;

MODELE DE MOBILITATE ȘI ZONIFICARE SPECIFICĂ, STAȚIONARE

Marius Istrate

Urb. Radu Patrascu

05

DEA  URBISDESIGN SRL

str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti

J40/ 3369 / 2018, CUI 38995956

tel. 0735841955

13090/2017

2018

CONDUCTĂ DE GAZE EXISTENTĂ

CONDUCTĂ DE GAZE PROIECTATĂ

ZONĂ DE PROTECȚIE SITURI ARHEOLOGICE

ZONA DE PROTECTIE SIT  NATURA 2000

PATRIMONIU CONSTRUIT ȘI NATURAL

LIMITA SITURILOR ARHEOLOGICE

MONUMENTE ISTORICE CF. L.M.I. 2015

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”A”:

BISERICA DE LEMN ”ADORMIREA MAICII DOMNULUI”

NR. CRT. 631 COD L.M.I. CT-II-M-A-02916

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”B”:

MONUMENTUL EROILOR DIN PRIMUL RĂZBOI

MONDIAL NR. CRT. 688 COD L.M.I CT-IV-M-B-02962

ZONA DE PROTECȚIE A MONUMENTELOR ISTORICE

ZONE DE PROTECἩIE PROPUSE

ZONA DE PROTECȚIE ALE IMOBILELOR PROPUSE

SPRE CLASARE ÎN  L.M. I.

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE PROPUSE: I. STAἩIUNEA

TECHIRGHIOL; II. BISERICA SF. ILIE;  III. CIMITIRUL MUSULMAN

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE

IMOBILE PROPUSE SPRE CLASARE IN L.M.I.:

3. BISERICA ”SF. ILIE”, STR. ALEXANDRU PUȘKIN NR. 18;

4. “VILA MINERVA”, B-DUL EROILOR NR. 2;

5. CIMITIRUL MUSULMAN

IMOBILE CU VALOARE ARHITECTURALĂ ȘI

ISTORICĂ PROTEJATE PRIN PREVEDERI ALE RLU

INDICATIV IMOBILE MONUMENT ISTORIC (VEZI TABEL NR. CRT. 1,2)

INDICATIV IMOBIL PROPUS PENTRU CLASARE (VEZI TABEL

NR. CRT. 3 - 5)

INDICATIV IMOBILE CU VALOARE ISTORICA SAU ARHITECTURALĂ

PROTEJATE PRIN R.L.U. (VEZI TABEL NR. CRT. 6 - 46)

- SPAȚII PUBLICE CU VALOARE CULTURALĂ: PIAȚA  REPUBLICII, TRAMA

STRADALA PROIECTATA IN SEC. XIX: STR. VICTOR CLIMESCU, STR. OVIDIU.

STR. TRAIAN, STR. 9 MAI, BD. VICTORIEI, STR. NARCISELOR, STR.

ALBASTRELELOR, STR. PESCARUSULUI.

- SPAȚII PUBLICE PLANTATE CU VALOARE CULTURALĂ: MALUL LACULUI

TECHIRGHIOL, PLANTAȚII DE ALINIMANET PE STRĂZILE PROIECTATE (VEZI

PUNCTUL ANTERIOR), GRADINI DIN INCINTELE PUBLICE (SANATORII, S.A).

1

1

1

LINIA PRINCIPALĂ DE TRANSPORT PE RUTA

CONSTANȚA - TECHIRGHIOL ȘI RETUR

LINII DE TRANSPORT PERSOANE CARE TRANZITEAZĂ

ORAȘUL TECHIRGHIOL

CAP DE LINIE

I
1

STRĂZI PRINCIPALE DIN LOCALITATE PENTRU

CIRCULAȚIE ȘI TRANSPORT

PARCĂRI PUBLICE

STAȚII TRANSPORT PUBLIC

INTERSECȚII CARE NECESITĂ SISTEMATIZARE

LIMITA VARIANTEI OCOLITOARE

36,5

34,4

39,1

39,0

45,2

43,4

23,3

28,4

30,1

33,3

42,7

29,4

34,4

47,9

3

2

,

5

2

5

4

0

3

7

,

5

4

0

2
7
,5

3

2

,

5

3
5

TRUP 6 (fost 7)

TRUP 5 (fost 6)

PROFILE TRANSVERSALE

scara 1:250

PROPUSE

7.00 3.00

1.50

3.00

1.50

I
1

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

1 - Techirghiol

2

3

4

5

6

7

8

9

10

491,95 ha

21,28 ha

4,88 ha

1,00 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,20 ha

1,91 ha

0,86 ha

SITUAȚIE EXISTENTĂ (Stotal=533,41 ha)

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

1 - Techirghiol

2

3

4 - fost 5

5 - fost 6

6 - fost 7

7

680,28 ha

21,34 ha

4,88 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,91 ha

SITUAȚIE PROPUSĂ (Stotal=718,74 ha)

4.00 6.00 20.00 6.00 4.00

3.00 14.00 3.00

3.00

(1.50) 7.00

3.00

(1.50)

7.00

(6.00)

1.50 1.50

7.001.50 1.50

7.00 4.00

4.00 6.00 8.00 6.00 4.50

3.25 14.00 3.20

III
1

IV
2

IV
1

IV
3

II
1

II
2

II
3

II
4

7.00 1.00 1.501.001.50

IV
4
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PROFIL IV - 4: PROFIL TRANSVERSAL TIP PENTRU STRAZILE INTERIOARE DIN ZONELE PROPUSE SA INTRE IN INTRAVILAN



LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV

LIMITE

PUG

PLAN 

URBANISTIC

GENERAL

DRUMURI NAȚIONALE (DN 38)

CĂI DE COMUNICAȚIE 

LIMITA  INTRAVILANULUI  PROPUS

LIMITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV

LEGENDĂ

RETEA CANALIZARE- PROPUS

LIMITA  INTRAVILANULUI  PROPUS

DRUMURI JUDEȚENE (DJ 383)

RETEA ALIMENTARE CU APA- EXISTENT

RETEA ALIMENTARE CU APA- PROPUS

RETEA CANALIZARE- EXISTENT

CONDUCTA GAZE NATURALE

ECHIPARE EDILITARA

TECHIRGHIOL

CALE FERATA

ÎMBUNĂTĂȚIRI FUNCIARE

LEA 20 Kv

CANAL DE IRIGAȚIE

LEA 110 Kv

SPECIFICATIE NUME SEMNATURA

VERIFICATOR

EXPERT

SEMNATURA

CERINȚA

REFERAT / EXPERTIZA / NR. / DATA

Titlu planșă :

Beneficiar :

Titlu proiect :

Data :

Scara :

PROIECTAT

SEF PROIECT

NUME

1:10.000

Urb. Andreea Popa

Urb. Iulia Cutova

Proiect nr:

Faza:

Planșa nr:

P.U.G.

Urb. Corina Chirila

CONSILIUL LOCAL AL ORAȘULUI TECHIRGHIOL

JUDEȚUL CONSTANȚA

ACTUALIZARE PUG TECHIRGHIOL

ECHIPARE EDILITARA

Marius Istrate

ZONA DE PROTECTIE conducta gaze inalta presiune 

ZONA DE SIGURANTA conducta gaze inalta presiune

ZONA DE SIGURANTA CF

ZONA DE PROTECTIE CF 

ZONA DE PROTECȚIE LEA

Urb. Radu Patrascu

ECHIPARE EDILITARA 

STATIE POMPARE APE UZATE

PUTURI FORATE/ FROTURI CAPTARE/ SONDE

STATIE POMPARE APA UZATA- PROPUSA

DEA  URBISDESIGN SRL

str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti

J40/ 3369 / 2018, CUI 38995956

tel. 0735841955

13090/2017

2018

ZONA DE PROTECTIE SIT  NATURA 2000

ZONĂ DE PROTECȚIE SITURI ARHEOLOGICE

CONDUCTĂ DE GAZE EXISTENTĂ

CONDUCTĂ DE GAZE PROIECTATĂ

PATRIMONIU CONSTRUIT ȘI NATURAL

TRASEU CONDUCTA DE EVACUARE APE DULCI DIN COADA LACULUI

VALE INUNDABILA AMENAJATA

TRASEU DE FIR DE VALE NECESAR A FI AMENAJAT

SURSE DE IMPACT

ZONE PROPUSE PENTRU EXTINDEREA RETELELOR EDILITARE

LIMITA VARIANTEI OCOLITOARE
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23,0

64,0

64,5
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3,0
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9,0
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S.N.T.G.N. TRANSGAZ S.A. MEDIAȘ

Departamentul Exploatare și Mentenanță

Serviciul Evidență și Evaluare Risc S.N.T.

Pentru protecἪia Ἠi funcἪionarea normalŁ a obiectivelor

aparἪin©nd SNT, ´n conformitate cu ñNORMELE TEHNICE pentru

proiectarea ĸi execuŞia conductelor de transport gaze

naturaleò publicate in M.O. nr. 171 bis/10.03.2014) au fost instituite

"Zonele de protecŞie ĸi de siguranŞŁ" astfel:

ZONA DE PROTECTIE

Zona de protecἪie a unei conducte de transport gaze naturale

este zona din vecinŁtatea conductei ´n care se instituie interdicἪii

privind accesul persoanelor, amplasarea construcἪiilor Ἠi natura

activitŁἪilor care se pot desfŁἨura cu scopul asigurŁrii accesului

permanent ´n vederea operŁrii, inspectŁrii sau mentenanἪei

conductei Ἠi evitŁrii intervenἪiilor externe care ar putea determina

funcἪionarea necorespunzŁtoare sau deteriorarea conductei  - art.

31-(1).

DistanἪele de protecἪie minime recomandate, sunt prevŁzute ´n

Anexa 9 din Normele Tehnice mai sus-menἪionate.

ZONA DE SIGURANTA

Zona de siguranἪŁ a unei conducte de transport gaze

naturale este zona din vecinŁtatea conductei ´n care se instituie

interdicἪii privind accesul persoanelor, amplasarea construcἪiilor Ἠi

natura activitŁἪilor care se pot desfŁἨura cu scopul de a se asigura

funcἪionarea ´n condiἪii de securitate a conductei Ἠi de a se evita

punerea ´n pericol a oamenilor, bunurilor Ἠi mediului din

vecinŁtatea conductei; zona de siguranἪŁ a conductei cuprinde Ἠi

zona de protecἪie a acesteia - art. 32-(1).

Principalele prescripἪii privind distanἪele de siguranἪŁ sunt

prevazute ´n Anexa 10 din Normele Tehnice mai sus-menἪionate.

NOTA :

Toate obiectivele Transgaz au fost mŁsurate GPS ´n sistem

de coordonate Stereo70 Ἠi pot prezenta unele erori de

poziἪionare datorate recepἪiei semnalului GPS/GSM,

identificŁrii ´n sol a conductelor ´ngropate sau datoritŁ

condiἪiilor de teren Ἠi acces la traseul conductei (+/- 1-5m).

Conductele terți (Romgaz/Petrom sunt prezentate doar ca

traseu informativ)

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

1 - Techirghiol

2

3

4

5

6

7

8

9

10

491,95 ha

21,28 ha

4,88 ha

1,00 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,20 ha

1,91 ha

0,86 ha

SITUAȚIE EXISTENTĂ (Stotal=533,41 ha)

Nr. TRUP SUPRAFAȚA TRUP

BILANȚ FUNCȚIONAL

Existent Propus

Zone funcționale

Locuințe și funcțiuni complementare

Unități industriale și depozite

Unități agro-zootehnice

Unități productive și servicii

Instituții de interes public

Servicii de interes public

Culte

Circulații

Rutier

Feroviar

Aerian

Naval

Spații verzi, sport, agrement, protecție

Construcții tehnico-edilitare

Gospodărie comunală, Cimitire

Destinație Specială

Terenuri libere

Terenuri neproductive

Total intravilan

533,41

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

34,19

0,00

0,00

8,06

50,55

58,61

2,33

4,17

4,50

3,38

0,00

9,80

388,13

100,00

0,84

0,00

1,12

1,56

1,78

6,41

0,00

0,00

1,51

9,48

10,99

0,44

0,78

0,84

0,63

0,00

1,84

72,76

4,50

0,00

6,00

8,30

9,50

44,76

0,00

0,00

8,06

68,10

76,16

2,33

19,10

4,50

3,38

0,00

47,52

492.69

718,74 100,00

0,63

0,00

0,83

1,16

1,32

6,23

0,00

0,00

1,12

9,48

10,60

0,32

2,66

0.63

0,47

0,00

6,61

68.54

1 - Techirghiol

2

3

4 - fost 5

5 - fost 6

6 - fost 7

7

680,28 ha

21,34 ha

4,88 ha

3,00 ha

4,00 ha

3,33 ha

1,91 ha

SITUAȚIE PROPUSĂ (Stotal=718,74 ha)

48,2

39,2

43,9

34,4

39,1

45,2

34,0

29,4

34,4

38,9

49,4

4

7

,
4

4

2

,
5

3

7

,
5

3

2

,

5

4

7

,

4

5

0

4

5

3

7

,

5

4

0

4

5

3

2

,

5

42,9

50,6

50,6

42,4

44,7

42,6

48,0

49,8

53,0

51,1

47,7

45,9

38,3

42,6

42,6

50,3

3

5

4

5

D

e

2

5

6

D

e

 
2

6

0

D

e

 
2

5

7

/
2

3

D

c

 

1

0

0

PTA 252

PTA 214

TRUP 4 (fost 5)

k

m

 

1

+

3

5

0

36,5

45,2

43,4

43,9

40,1

23,3

28,4

30,1

33,3

42,7

34,0

25,6

19,8

29,4

34,4

47,9

3

7

,
5

3

2

,

5

2

5

4

0

2
7
,5

3

2

,

5

3
5

38,3

25,8

30,4

3

0

2

7

,

5

D

e

 
2

5

7

/
2

3

PTA 214

TRUP 6 (fost 7)

TRUP 5 (fost 6)
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EXPERT

SEMNATURA CERINTA

REFERAT / EXPERTIZA / NR. / DATA

Titlu plansa :

Beneficiar :

Titlu proiect :

Data :

Scara :

PROIECTAT

SEF PROIECT

NUME

1:10.000

Urb. Andreea Popa

Arh. Iulia Cutova

Proiect nr:

Faza:

Plansa nr:

P.U.G.

Urb. Corina Chirila

CONSILIUL LOCAL AL ORAἧULUI TECHIRGHIOL

JUDEἩUL CONSTANἩA

ACTUALIZARE PUG TECHIRGHIOL

REGLEMENTŀRI URBANISTICE PROPUSE.

UNITŀἩI ἧI MACROUNITŀἩI TERITORIALE DE REFERINἩŀ

PUG

PLAN 

URBANISTIC

GENERAL

REGLEMENTŀRI URBANISTICE

PROPUSE. UNITŀἩI ἧI

MACROUNITŀἩI TERITORIALE DE

REFERINἩŀ

TECHIRGHIOL

Urb. Radu Patrascu

08

LIMITA  UNITATE TERITORIALŀ DE REFERINἩŀ

DEA  URBISDESIGN SRL

str. Nandru 46A, sector 5, Bucuresti

J40/ 3369 / 2018, CUI 38995956

tel. 0735841955

13090/2017

2018

ZONŀ DE PROTECἩIE SITURI ARHEOLOGICE

ZONA DE PROTECTIE SIT  NATURA 2000

PATRIMONIU CONSTRUIT ἧI NATURAL

LIMITA SITURILOR ARHEOLOGICE

LIMITA ZONEI  CENTRALE

ZONA DE SIGURANTA CF

ZONA DE PROTECTIE CF 

ZONE DE PROTECἩIE

MONUMENTE ISTORICE CF. L.M.I. 2015

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA òAò:

BISERICA DE LEMN òADORMIREA MAICII DOMNULUIò

NR. CRT. 631 COD L.M.I. CT-II-M-A-02916

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA òBò:

MONUMENTUL EROILOR DIN PRIMUL RŀZBOI MONDIAL NR. CRT.

688 COD L.M.I CT-IV-M-B-02962

ZONA DE PROTECἩIE A MONUMENTELOR ISTORICE

ZONE DE PROTECἩIE PROPUSE

ZONA DE PROTECἩIE ALE IMOBILELOR PROPUSE SPRE

CLASARE ĊN  L.M. I.

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE PROPUSE: I. STAἩIUNEA

TECHIRGHIOL; II. BISERICA SF. ILIE;  III. CIMITIRUL MUSULMAN

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE

IMOBILE PROPUSE SPRE CLASARE IN L.M.I.:

3. BISERICA òSF. ILIEò, STR. ALEXANDRU PUἧKIN NR. 18;

4. ñVILA MINERVAò, B-DUL EROILOR NR. 2;

5. CIMITIRUL MUSULMAN

IMOBILE CU VALOARE ARHITECTURALŀ ἧI ISTORICŀ PROTEJATE

PRIN PREVEDERI ALE RLU

1

INDICATIV IMOBILE MONUMENT ISTORIC (VEZI TABEL NR. CRT. 1,2)

INDICATIV IMOBIL PROPUS PENTRU CLASARE (VEZI TABEL NR.

CRT. 3 - 5)

INDICATIV IMOBILE CU VALOARE ISTORICA SAU ARHITECTURALŀ

PROTEJATE PRIN R.L.U. (VEZI TABEL NR. CRT. 6 - 46)
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PROMENADA DE PE MALUL LACULUI TECHIRGHIOL/ PLANTAȚII DE

ALINIAMENT/GRĂDINI DIN INCINTE PUBLICE

SPAȚII PUBLICE CU VALOARE CULTURALĂ: PIAȚA REPUBLICII;

TRAMA STRADALĂ PROIECTATĂ;

IMOBILE CU GRAD MEDIU DE PROTECTIE

IMOBILE CU GRAD MARE DE PROTECTIE

IMOBILE CU GRAD MIC DE PROTECTIE

ZONĂ DE PROTECȚIE SITURI ARHEOLOGICE

MONUMENTE ISTORICE CF. L.M.I. 2015

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”A”:

BISERICA DE LEMN ”ADORMIREA MAICII DOMNULUI”

NR. CRT. 631 COD L.M.I. CT-II-M-A-02916

MONUMENT ISTORIC GRUPA VALORICA ”B”:

MONUMENTUL EROILOR DIN PRIMUL RĂZBOI

MONDIAL NR. CRT. 688 COD L.M.I CT-IV-M-B-02962

ZONA DE PROTECȚIE A MONUMENTELOR ISTORICE

ZONE DE PROTECἩIE PROPUSE

ZONA DE PROTECȚIE ALE IMOBILELOR PROPUSE

SPRE CLASARE ÎN  L.M. I.

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE PROPUSE: I. STAἩIUNEA

TECHIRGHIOL; II. BISERICA SF. ILIE;  III. CIMITIRUL MUSULMAN

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE

IMOBILE PROPUSE SPRE CLASARE IN L.M.I.:

3. BISERICA ”SF. ILIE”, STR. ALEXANDRU PUȘKIN NR. 18;

4. “VILA MINERVA”, B-DUL EROILOR NR. 2;

5. CIMITIRUL MUSULMAN

PATRIMONIU CONSTRUIT ȘI NATURAL

LIMITA SITURILOR ARHEOLOGICE

IMOBILE CU VALOARE ARHITECTURALĂ ȘI

ISTORICĂ PROTEJATE PRIN PREVEDERI ALE RLU

1

INDICATIV IMOBILE MONUMENT ISTORIC (VEZI TABEL NR. CRT. 1,2)

INDICATIV IMOBIL PROPUS PENTRU CLASARE (VEZI TABEL

NR. CRT. 3 - 5)

INDICATIV IMOBILE CU VALOARE ISTORICA SAU ARHITECTURALĂ

PROTEJATE PRIN R.L.U. (VEZI TABEL NR. CRT. 6 - 46)

1

1

- SPAȚII PUBLICE CU VALOARE CULTURALĂ:

PIAȚA  REPUBLICII, TRAMA STRADALA PROIECTATA IN SEC. XIX: STR. VICTOR

CLIMESCU, STR. OVIDIU, STR.TRAIAN, STR. 9 MAI, BD. VICTORIEI, STR.

NARCISELOR, STR. ALBASTRELELOR, STR. PESCARUSULUI.

- SPAȚII PUBLICE PLANTATE CU VALOARE CULTURALĂ:

MALUL LACULUI TECHIRGHIOL, PLANTAȚII DE ALINIMANET PE STRĂZILE

PROIECTATE (VEZI PUNCTUL ANTERIOR), GRADINI DIN INCINTELE PUBLICE

(SANATORII, S.A).

LIMITA ZONEI  CENTRALE

LIMITA VARIANTEI OCOLITOARE
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STRATEGIA DEZVOLTARE 
SPAȚIALĂ
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LEGENDA

Zone de dezvoltare urbană

Zone de dezvoltare prioritară a echipării 
edilitare și căilor de comunicație

Zone de restructurare/ regenerare 
urbană
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