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PROIECT DE HOTARARE NR._ZZ /K. 08 22

privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de sos. Industriala si alei de acces,
initiator SC DSD NOI GRUP SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
de 2022,

Avéand in vedere: .
- referatul de ,aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.

9? L o7, Z&Z’Zo

- avizul Arhitectului sef nr. 10655/07.02.2022,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. .3 %53/// 22022
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanisticd,
realizarea |ucrdrilor publice, protectia mediului finconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice si de arhitecturs;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin, (1) si art. 27/1 lit. c) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urbanismul, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,
- art. 2, art, 18 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare,
= Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice Ghid
privind metodologia de elaborare si confinutul-cadru al planului urbanistic zonal ~
indicativ GM-010-2000,
- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- Ordinului MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare:
- avizul de oportunitate nr, 55646/12.05.2017 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. () lit. c), precum si
ale art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru zona delimitati de sos.
Industriald si alei de acces, conform documentatiei anexate care face parte
integranta din prezenta hotérére.




Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd. Aurel Vlaicu nr. 125,
lot 4/1, in suprafatda de 1200 mp (potrivit actelor de proprietate si mésuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 245031, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta, .este proprietate DSD NOI GRUP SRL conform contractului de vanzare
cumpdrare, , autentificatr sub nr. 797/14.04.2016 la Societatea profesionald
notariald Badea.

Ar!:. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat Ia art. 1 este de 3
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica va
comunica prezenta hotdrare Directiei generald urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar
catre DSD NOI GRUP SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta,
Inspectoratul de stat n constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltérii, lucrarilor publice si administratiel hotararea va fi comunicata
de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotirdre a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2022




ONST“ND; ROMANIA
ﬂif? JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

Nr. 36994 / 21,02.2022

ConsyTanTINNA

REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de sos. Industriala si alei de acces, initiator SC DSD NOI
GRUP SRL;

Avand n vedere certificatul de urbanism nr. 189/26.01.2017(cu valabilitate
pana la 25.01.2019), certificatul de urbanism nr. 1127/13.03.2020 (a carui
valabilitate a fost prelungitd conform legii pana la data de 12.03.2022), avizul de
oportunitate nr. 55646/12.05.2017, Raportul informarii si consultarii publicului nr.
52182/13.03.2019 si Raportul informarii si consultarii publicului nr. 16649/
27.01.2021, precum si avizul nr. 10659/07.02.2022 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) Ilit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotarédre privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru zona delimitatd de sos. Industriald si alei de
acces, initiatzar SC DSD NOI GRUP SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

)




Articolul 5-Utilizari admise

~activitatl productie nepoluanta,
-comert,
-birouri si sedii administrative,

-disfribufia si depozitarea bunurilor si materialelor.
Articolul 6-Utilizar admise cu conditlonar]

-se vor accepta numal acele unitati de productie sau servicii pentru industr[e care nu aduc prejudicli
confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

Articolul 7-Utilizari interzise

-se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

-se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general;
se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industrial

-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea raplda a apelor meteorice.

-activitati productive poluante
-platforme de precolectare a deseurilor urbane.

Articolul B -Caracteristicile parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
{1) - dimensiuni minime:

-deschidere la strada minim 12m si suprafata terenului minim 500mp.

Construirea pe terenuri rezultate in urma dezmembrarii loturilor de teren existente la momeniul
elaborarii actualei documentatii de urbanism se va realiza doar dupa elaborarea unui Plan Urbanistic
de Detaliu.

Se interzice ulterior aprobarii PUZ dezmembrarea actualelar loturi de teren in loturi mai mici de
500mp.

Prezenta documentafie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea ferenurilor.

-(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica
de 20 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii
pentru extinderea infrastructurii,se va urmari exproprierea intregii parcele.In cazul exproprierii se vor
acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT {Comisia de urbanism si
amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare si
utilizare a terenului,

1

Articolul 9 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

In sensul prezentulul regulament, prin aliniament se infelege limita dintre domeniu! privat si domeniul
public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
ummeaza:

{1)prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi
insa obligatoriu mai mari sau egale cu: 10,0 metri pe strazile de categ. a [l-a, respectiv 6,0 metri pe
strazile de categ. a lll-a si 5,0 metri fata de drumurile private propuse prin PUZ,cu respectarea plansei
de reglementari propuse.Conform Ordonantei 43/1997 actualizate,articol 8,aliniat c) strazile sunt
drumuri publice din interiorul localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a)-d),strazile
din lacalitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functille pe care le
indeplinesc in strazi de categoria 1,11, I1I,IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificar.

(2)depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces Ia garaje,platforine este
interzisé.




Articolul 10-Amplasarea fata de Emitele laterale si posterioara ale parcelei

Autorizarea executdrii construciiilor este permisé numai daci se respecta:

- seinterzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirlor amplasate pe parcele
situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de
parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si
poslerioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 6.0 metri gi
cu respectarea prevederiior O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea condiliilor de insorire a constructiilor,unde este cazul;

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompferif a normelor in vigoare

- in cadrul parcelelor mai mari de 1500mp se vor respecta distantele minime de 6.0 metr fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarez, pe fatadele spre alte
ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelu! solulut

- in cazul parcelelor mal mici de 1500mp, existente la momentul intocmirii PUZ,cladirile se pot
aplasa ia distanta mal mica sau pe limitele laterale,cu respectarea Codului Civil , conform
planului de reglementari propuse.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clédirilor fata de limitele
laterale sf/sau posterioare se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea
publica locald, dupé caz { P.U.D. etc).

Autorizare executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

Articolul 11 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeast parcela

-distanta intre cladiri va fl egala sau mai mare cu media inaltimilor fronturilor opuse, dar nu mai putin
de 6,0 metri;

-distanta de mai sus se poate reduce fa jumatate daca nu sunt accese auto in cladire si / sau daca nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

-se pot alipl la calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre:

-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice;

-se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

-se vor asigura in interiorul parcelei fiuxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clidirilor unele fata de
altele in interionul aceleiagi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare sclicitate de
auloritatea publica locald, dupd caz (P.U.D. ete).

Articolul 12 — Circulatii si accesuri

Autorizarea executaril constructillor este permisa numal daca exista posibilitatl de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiel constructiei.Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiitor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor f&r3 indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numérul i configuralia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificérile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face canform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executarii construciéiflor st a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
aslgura accese pletonale, potrivit Importantei sI destinatiel constructiei,din acest
motiv,propunandu-se circulatii de utilitate publica pentru riverani si vizitatorii acestora,pentru
masinile de interventie si masinlle de gunoi, pe terenurile aflate in prezent in proprietatea
privata a acestora.

In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un
drum public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces
public pe terenuri propristate publica sau,dupa caz,pe terenuri propristate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa pemmita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categarii de utilizatori,




Articolul 13 - Parcaje

a) Autorizarea executéni constructiilor se emite numai daci se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei cladirii;

- in interlorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicitd
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

- pe o altd parcel3 aflat |a o distan{3 de maxim 500,00 m. de imobilul deservit, achizilionata sau
fnchiriaté Tn acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabilegte faptul ca spatjilor de
parcare respeclive nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;

* prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de parcare existente sau
in curs de realizare;

- prin participarea investitorului la amenajarea de parcéri publice in zone invecinate imobilului vizat, In
cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numér de focuri de parcare
direct proporjional cu sumele investite de acesta.

b) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabilegte in functie de destinalia
si de capacitatea constructiei, cf. Regulamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de
parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiuiui Constanta
HC.L. 113/2017, astfel:

- constructii comerciale -b)se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35mp din suprafata
utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp; ¢) min. 1 loc de parcare la
fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu nr. redus de clienti, pentru
spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;

d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de nr.-ul total de locuri de parcare (asa
cum e prevazut la art.5, lit. b) ;

-constructii industriale(spatii pentru productie,spatii pentru depozitare) vor fi prevazule parcaje dupa
cum ummeaza,in functie de specificul functiunii:a)activitati desfasurate pe ¢ suprafata construita
desfasurata de 10-100mp,1 loc de parcare la flecare 25mp Ad; b)activitati desfasurate pe o suprafata
construita desfasurata de 100-1000mp, 1 loc de parcare la fiecare 150mp Ac; activitali desfasurate pe
o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000mp,1 loc de parcare la flecare 100mp Ac;
-Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii,locurile de parcare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;

- Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
locomotorii, conform prevederilor narmelor in vigoare.

Articolul14 — Inaltimea constructiilor

= Inaltimea constructiilor va fi maxim 20m; _

- Se admite cresterea inaltimii maxime la 22m pentru amplasarea de echipamente si instalatit
necesare functiunilor propuse pe teren;

- Se admit depasiri de 1-2 metr numai pentru afinierea la comisa cladiriior invecinate in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat:

-Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m cu centrul pe linia comisei

sau stresinei,

Autorizarea executarii construcliilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in

cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament.

In condifile in care caracteristicile geotehnice o permit,este admisa realizarea de subsoluri si

demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

Arficolul 15 — Aspectul exterior al claditilor

Conformitatea volumelrica se realizeaza prin observarea,aplicarea s! respectarea valorilor maxime
ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a céeficientului de utilizare a
terenului, precum st a regimulul maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul
reguiament pentru fiecare zona.

Auterizarea executdril constructiilor este permis& numal dac3 aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora $i nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executirii constructiilor
care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei
$i depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului gi arhitecturii, este interzis3.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmétoarele prevederi specifice:

- arhitectura cl&dirilor va exprima caracterul zonei i al functiunilor adapostite:




- nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitalii de materiale naturale (piatra artificial3,caramida sau lemn fals etc,);
- culorile vor i pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folasirea
culorifor saturate, stridente, inchise;

- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zon#;

- se interzice dispunerea vizibilad a aparatelor de aer condifionat, cablurilor §i antenelor TVsau de
satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalalil vor fi mascate in planulfatadei. Este
permisé amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

Articolul 16 —Conditii de echipare edilitara

Se  va ummari limitarea la maxim a aportulti de ape pluviale evacuats in reteava publica de
canalizare, la nivel de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare,
infiitrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se
recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor sl accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau rhai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune,
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numal daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori [a retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie electrica sau se
propun solutii tehnice viabile.
Se poate deroga de la prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditile contractelor incheiate cu
fumnizorii de refele.
Costurile lucrarilor de racerdare si de bransare |a reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizarii de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicati si de date (internet, telaviziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatli ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabilul
autorizarii,acordul proprietariior acestora,
c) oblinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism,
d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea
legislatiei specifica acestora.

Articolul 17- Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va conline obligalia mentinerii sau creérii de spaffi verzi §i plantate, in functie
de deslinafia $i de capacitatea constructiel, conform anexei nr. 6 la HGR nr, 525/1996, cu modificarile
ulterioara cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 f 22,05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime do
spalii verzi sl a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente conslructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetufui Constanta, astlef:

- constructile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min, de 50%;

- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de proteclie cu o suprafata
min. de 50%;

- constructiile administrative vor fi prevazute spatil verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%.

Eliminarea arborilor maturi este interzis, cu excepta situatfilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta perscanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor
autorizate.

Pe zonele unde vor fi retrageri de 1a limitele Iaterale si posterioare mai mari sau egale cu
Smetri,se vor amenaja pe o distanta de 1metru de la limitele terenurilor spatii verzi de
protectie,cu vegetatie mica, medie si inalta,amenajate pe pamant vegetal.

Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatfi plantate.
Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel pulin un arbore la patru locuri de parcare si vor fi
inconjurate de un gard viu de 1,20 metri indlfime.

Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intrefinere de la buget,
utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice




Se vor prevedea perdele verzi de proteclie de-a lungul circulatimlor s1 In Zonele de protecte aie
retelelor.conform leaislatiei specifice,

Articolul 18- Imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmétoarelor categorii de imprejmuiri.

- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 60 cm inaltime,
necesare delimitari parcelelor aferente cladirilor sifsau integréril cladirilor In caracterul strézilor sau al
ansamblurilor urbanistice la strada.

Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

Indlimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenulul.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fard a incomoda circulatia publica. o
Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita
lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectdnd aceleasi
exigente ca i aspectul exterior al cladisii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
decorativ" In componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (gardurl prefabricate din beton).

Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

POTmaxim-60%

In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decét cel prevazut in pre?.entu! rgg_ulament, §2
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie fn care se pot autoriza lucrari de
supraetajare si/sau schimbarea funcliunii dac sunt respectate celelalte conditii din prezentul
regulament referitoare [a regimul de indltime, C.U.T. i utilizari admise.

Astfel, valoarea existents a P.O.T. se menline pani la desfiintarea cladirilor existente i edificarea
unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUTmaxim-10MC/MP TEREN,

Tn toate cazurile In care C,U.T. existent este mai mara decat cel prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine C.U.T. existent panJ la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentd a C.U.T. se mentine pané la

desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism din data

de 21.11.2018 s-au stabilit urmatoarele:

< se va prezenta dovada achitdrii taxei de avizare Comisia de specialitate nr, 2
solicitata prin certificatul de urbanism, in valoare de 15 lel.

% se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demardrii procedurii de
informare si consultare a publiculul Tn conformitate cu prevederile HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism [a nivelul
municipiulul Constanta.

iIn sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 20.07.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentata, in urmatoarele conditii:
% documentatia prezentatd va fl completata cu:

o planul de actiune aferent PUZ, solicitat in conformitate cu prevederile
art. 18 alin. (3) din Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism;

o acord Unicredit Bank solicitat prin certificatul de urbanism nr.
1127/2020;

.

< in Regulamentul local de urbanism vor fi realizate urmétoarele corecturi /
precizari:
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o Tn cuprinsul RLU prevederile din partea II vor fi preluate integral in partea
v, fara trimiteri de la un capitol la altul; se va evita conditionarea
autorizarii constructiilor de elaborarea unor documentatii de tip PUD;

o art. 2 - utilizéri admise cu conditiondrl — se vor exemplifica unitatile si
serviciile admise cu conditionari;

o art. 3 - utilizéri interzise — se vor stabili conditiile in care vor putea fi
construite locuinte de serviciu {(numar maxim de unitati locative, procent
maxim de suprafata desfasurata alocata functiunii de locuire raportat la
functiunea industriald, locuirea colectivd nu va putea fi organizatd in
absenta activitatilor industrial sau de depozitare pe lotul respectiv, etc.)
in vederea respectarii compatibilitatii functiunilor;

o art. 10 - indltimea maxim& admisibild a clddirilor - se vor prezenta
distinct modul de calcul al Tnaltimii maxime a constructlilor, exprimata in
metri si numar de niveluri, raporat la functiunea adapostita {hale, cladiri
administrative, etc.) si vor fi eliminate prevederile care nu corespund
caracterulul industrial;

o art. 13 - spatil plantate - se va stabili suprafata minima de spatlu verde
care se va asigura pe pamant vegetal;

o art. 15 - POT - se vor elimina prevederile extrase din legislatia specifica
referitoare la modul de calcul al POT si la exceptiile de calcul;

o art. 16 - CUT - se vor elimina prevederile extrase din legislatia specificd
referitoare la modul de calcul al CUT sl la exceptille de calcul;

n plansa Reglementiri urbanistice se vor opera urmatoarele modificari:

o se vor reprezenta diferentiat circulatiile carosabile / pietonale, publice /
private, in vederea evitéril confunziilor;

o se va reprezenta bilanful teritorial pe functiuni,

o se vor evidentia spatiile verzi existente si propuse la nivelul zonei de
studio, daca este cazul;

o vor fi eliminate semnele de circulatie;

o vor fi eliminate extrasele din RLU (utilizari, amenajare spatii verzi,
parcaje)

in plansa Regim juridic - se va corecta reprezentarea proprietatii private si a
domeniului public;

Avind Tn vedere c& Raportul Informaril si consultarli publicului a fost emis in
martie 2019, coroborat cu faptul ca au fost depasite termenele precizate la art.
56 alin. (6-7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriulul sl
urbanismul:

“(6) Documentatiile de amenajare a teritoriului sau de urbanism, elaborate
conform legislatiei in vigoare, care au avizele gi acordurile prevazute de lege si
solicitate prin certificatul de urbanism, precum si tarifele de exercitare a
dreptului de semndturd achitate pentru specialistii care au elaborat
documentatiile, se promoveazd de cadtre primar, in vederea aprobérii prin
hotdrére a consiliului local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti, pe baza
referatului de specialitate al arhitectului-sef, in termen de maximum 30 de zife
de la data inregistrérii documentatie/ complete la registratura primariei.

(7) In termen de maximum 45 de zile de la finalizarea dezbaterii publice si
inaintarea expunerii de motive elaborate de primar/presedintele consiliului
judelean si a raportului de specialitate elaborat de cdtre arhitectul-sef, consiliul
Jjudetean sau local are obligatia s3 emitd o hotdrdre prin care aprobd sau
respinge documentatia de amenajare a ‘teritoriufui  sau  urbanism.”
apreciem ca este necesard reluarea procedurii de informare si
consultare a publicului.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
11.11.2021 s-a stabilit:

% este necesard revizuirea documentatiei prezentate cu respectarea reglementarii

tehnice GM-010-2000 prin:
» prezentarea memoriului general cu structura stabilita prin GM-010-2000 (de la

cap. 3 Propuneri de dezvoltare urbanisticd nu se mai respecta structura, fiind

.




inserat continutul RLU, lipsind astfel informatii despre modernizarea circultiei,

zonificarea functionald si bilantul functional, echiparea edilitard, protectia

mediului si obiectivele de utilitate publicd, realinierile de parcele prevazute in
partea desenatd, conditiile si precizérile din avizele obtinute, inclusiv avizele
obtinute si studiile de fundamentare elaborate);

» corelarea profilelor stradale cu legislatia in vigoare - strada de categorie IV
prevazutd pe plansa de reglementdri urbanistice cu profil de 13 metri se
incadreaza la categoria III, precum i corelarea cu RLU in ceea ce priveste
retragerea cladirilor fatd de alinlament cu precizarea dacd se mentine cel
existent sau este prevazut un nou aliniament;

o prezentarea profilului stradal si precizarea categoriei str. Industriald, precum si

corelarea cu RLU in ceea ce priveste retragerea cladirilor fatd de aliniament;
prezentarea bilantului functional la nivel de parceld cu precizarea procentului de
spatiu verde la sol;

» corelarea precizarilor din legenda plansel de Reglementdri urbanistice (existd
circulatil ce apartin domeniului privat) cu plansa Proprietatea terenurilor in care
aceleasi terenuri sunt mentionate ca proprietati private (domeniul public si
domeniul privat apartin statului/ judetului/ municipiului in functie de
importantd);

» reformulare «terenuri proprietate privatd propuse prin PUZ s3 aiba utilitate
publicd» - utilitatea publicd o pot avea obiective, servici, etc - dach se propun
obiective de utilitate de publica ce constau in realizarea unel trame stradale cu
caracter public trebuie mentionata i circulatia terenurilor, terenurile proprietate
privata grevate de o servitute de utilitate publicd putdnd fi expropriate ulterior
PUZ; dacd se intentioneaza mentinerea strdzilor in proprietatea privatd dar sunt
grevate de servitutii de acces pentru parcelele care nu au acces direct la strazile
publice se rezerva terenuri pentru acestea, mentionandu-se ca atare. In functie
de opfiune propunerea trebuie corelatd si cu planul de actiune (in cel prezentat
se mentioneaza cd toate costurile pentru realizarea drumurilor, accesurilor si
utilitdtilor din zona drumurilor vor fi suportate de municipalitate);

< avand in vedere faptul cd strada propusd la vest de limita PUZ afecteazi alte
proprietati care nu sunt studiate prin documentajie este necesard extinderea
planului suport (doar pentru studiu) cu integrarea proprietitilor si a fondului
construit existent in proximitate;

< pentru evitarea unor confuzli i pentru respectarea Ghidului privind metodologia de
elaborare st continutul-cadru al planului urbanistic zonal - GM-010-2000 - este
necesara respectarea denumirii pleselor desenate conform ghid.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglement8ri anexatd si vizatd
spre neschimbare,

Elaboratorul sl beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.

63 alin. (2) lit. ) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completdrile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic gi poate fi folosit numai in scopul aprobérii PUZ.
Documentatia tehnicad pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construlre (DTAC) se
poate intocmi numai dupd aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestuia.




Prezentul aviz este valabil de |la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de wurbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr. -
1127/13.03.2020, valabil pana la 12.03.2022.

Arhitect Sef,
Arh. Dan Petre Leu
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1, DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIE

Denumirea lucrarii:Plan urbanistic zonal delimitat de str.Industriala,aleile de acces perpendiculare pe
aceasta si limitele cadastrale |[E212348 si IE203732

Beneficiar:SC DSD GRUP NOI SRL

Proiectant:BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA

Data elaborarii: APRILIE 2018

1.2 OBIECTUL DOCUMENTATIEIDE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic zonal pentru zona studiata de
33200mp.Realizarea planului urbanistic zonal este necesara in vederea conversiei functionale a terenului
ce genereaza PUZ si marirea indicatorilor urbanistici,daca este cazul,cu 20%.PUZ-ul va permite ulterior
construirea pe terenurile studiate ale unor imobile cu functiunea de depozitare,productie
nepoluanta,comert si birouri.

Suprafata amplasamentului ce a generat PUZ este de 1200mp (din acte}, 1200 mp din masuratori.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitérile populatiei.

Continutul documentatiei de urbanism va raspunde cerinfelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT, precum
si ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001si va trata urmatoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionald a terenurilor si reconversia functionala unde este cazul

- organizarea retelei stadale

- organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile zonei urbane

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de tnditime, POT, CUT etc.)
- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic si circulatia terenurilor

- zone protejate si servituti,permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,incluse in
regulamentul local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica,daca exista.

Documentatia de urbanism avizata si aprobatd de cétre Consiliul local al municipiului Constanfa conform
prevederilor legale Tn vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanisticd al Primariei
Municipiului Constanta Tn activitatea de gestionare a spatiului construit din zona studiata.

1.3:SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementdriler va avea la baza urmatoarele acte
normative si documentatii de urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile ulterioare cu
Normele de aplicare aferente
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- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea gi aprobarea regulamentelor locale de

urbanism
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliard, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1 991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei publice locale a unor
bunuri aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG
495/2005 privind protectia mediului

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului

- Ordinul Ministerului S&natatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populafiei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”

_ ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism
aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr.
81/26.03.2013

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la nivelul
minicipiului Constanta

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

-HCJC 115/22.05.2013-Regulamentul pentru spatii verzi in Municipiul Constanta.

CAPITOLUL 2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

24 EVOLUTIA.ZONEI

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se aflé in intravilanul municipiului Constanta,
stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1981, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judejului Constanta, extins apoi
prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificérile si actualizrile ulterioare aprobate prin HCLM nr.
31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 st HCLM nr. 196/07.04.2005.

Zona studiata este o fosta zona industriala,ce in prezent are potential de dezvoltare pentru
servicii,productie nepoluanta,birouri,comert,show-room uri si depozitare functiunile industriale disparand
in timp si luandu-le locul functiunile de mai sus.

3.2, INGADRAREA IN LOGALITATE $1 IN'PREVEDERILE PUG

in teritoriui din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afla terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice si juridice.Zona studiata este parte dintr-o zona industriala.Zona studiata este intre
str.Industrialia,aleile de acces perpendiculare pe aceasta si limitele cadastrale |E212348 si IE203732 .
Amplasamentul studiat are adresa pe bd.Aurel Viaicu nr.125,lot 4/1. Zona beneficiaza de acces facil din
arterele importante de circulatie din zona :

«  Str.Industriala,bd.Aurel Vlaicu.
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Vecinatafile sunt reprezentate de zone industriale si de depozitare.

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui PUZ apartine SC DSD NOI GRUP SRL, conform contract de
vanzare-cumparare anexat.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999,prelungit prin HCL 327/2015, zona studiata face
parte din ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant industriale.

2.3. ELEMENTELE CADRULUI'NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatulu temperat continental cu influente
marine, prezentand anumite particularitdti legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-
geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigurd umiditatea aerului gi
regleaza incélzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeazd printr-un climat secetos, cu precipitaii atmosferice rare, dar inseminate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 $i 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara
si un aport important de z&pezi §i temperaturi scézute iarna. Municipiul Constanta se afldin zona cu viteza
maxim3 anuald, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurentd, avand valoarea Uy = 29
m/s, céreia ii corespunde o presiune a vantului Qx = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori supetioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura
medie iara este apropiatd de 0°C, dar pozitiva, iar vara depaseste 25°C. Adancimea de inghet{ se
situeaza la -0,90 m,

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreazi in zona seismica cu a; = 0,20 g exprimata in
termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu
perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective T. = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat este denivelat, cu o diferentd de nivel pe
directia SE-NV, coborand cétre lac; nu se semnaleazé fenomene de alunecare sau prabugire care sa
pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

2.4, CIRCULATIA

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiazi de acces facil din arterele importante de circulatie din
zona, fiind situat pe o alee de acces privata,rezultata din dezmembrarea unui lot mai mare,beneficiind de
acces usor din str.Industriala si Bd.Aurel Vliaicu.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni diverse, care
nu se incomodeaza reciproc, fiind compatibile:

»  Productie nepoluanta

« Depozitare

«+ Comert
Tn ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este medie.La unele imobilele au fost efectuate
tucréri de reabilitare termica a fatadelor,dar exista si imobile vechi,aflate in stare de degradare,care nu
sunt folosite.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiatd dispune de retele de utilitati: alimentare cu apd, canalizare §i alimentare cu energie
electrica si termicd, gaze naturale si telefonie.

Extinderile de refele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare.Retelele noi
sau extinderea refelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate In subteran, in
conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.
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2.7. PROBLEME.DE' MEDIU $TMASURI DE'PROTECTIE A'MEDIULUI
Zona studiatd nu ridica probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar lucrérile propuse,
de reconversie functionala, nu impun adoptarea unor mésuri speciale de protectie a mediului, ele
constand Tn masurile obignuite ce trebuie avute in vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in
ceea ce priveste protejarea impotriva poluérii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spafii verzi,
masuri de protectia muncii etc.Scopul reconversiei functionale in aceasta zona este de a scadea cu
minim 50% poluarea generate de activitatile existente in momentul executiei PUG Constanta.

Autorizatia de construire va contine obligafia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in funciie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 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,aslfel:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min.
de 50%;

- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min. de
50%;

- constructiile administrative vor fi prevazute spatii verzi cu rot decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

Pe parcela ce a generat PUZ se vor amenaja spatii verzi pe fatade si la nivelul solului in procent de 50%
din suprafata terenului,respectiv 600mp.

2.8, OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenu! ce a initiat elaborarea PUZ-ului se doregte studierea oportunitatii extinderii imobilului existent
tip hala,cu incadrare in indicatorii maximi propusi.lmobilul urmeaza a fi folosit pentru desfasurarea
activitatilor de depozitare,comert si birourile aferente acestor activitati.

Se doreste reglementarea tuturor loturilor de teren din zona studiata,in prezent neexistand circulatii auto
si pietonale,accesuri si spatii verzi corect amenajate.

2.9, DISFUNCTIONALITATI

Terenul ce a generat PUZ este in prezent construit si utilizat.Zona studiata nu are spatii verzi amenajate
corespunzator, circulatii auto si pietonale,accesuri si nici locuri de parcare delimitate si semnalizate.

Zona studiata,aflata in sud-vestul municipiului Constanta,langa importante artere de circulatie, nu mai
corespunde cerintelor functionale din momentul intocmirfi PUG.

CAPITOLUL 3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1-CONCLUZILE STUDILOR DE FUNDAMENTARE = JUSTIFICARI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism analizeaza:

- Oportunitatea mobil&rii urbane a unor terenuri situate in zona studiatd In concordantd cu
respectarea prevederilor legale referitoare la:
+  compatibilitatea functiunilor in zona studiats, conform art. 14 al GHR nr. 525/1996, cu
modificarile ultericare,
+  asigurarea Tnsoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014,
+ asigurarea acceselor obligatorii la lot,
«  asigurarea locurilor de parcare necesare in incinta proprietafii
»  asigurarea spatiilor verzi ;
. Identificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja parcdri publice si spatii verzi, fara
afectarea domeniului public si a spatiului verde amenajat existent,daca este cazul.
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3.2, PREVEDERI URBANISTICE IN VIGOARE

in vederea asigurarii coeziunii teritoriale i unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta documentatie de
urbanism preia, detaliaza i modifica prevederile documentatiilor de urbanism aflate in vigoare.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999,prelungit prin HCL 327/2015, zona studiata face
parte din ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant industriale.

Conform PUG Constanta,indicatorii urbanistici admisi in zona studiata sunt astfel:

o Functiuni admise:
- activitati industriale productive,nepoluante,desfasurate in constructii industriale mare,care necesita
suprafete mari de teren;activitati productive desafasurate in constructii industriale mici si mijlocii

o] Regi inaltime : im_20metri
o) POT =50 %.

o CUT= 10mc/mp teren
3.3.VA

3.3.VACORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent ci de asigurarea prin strategii urbanistice a
unui balans optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile
in vigoare si in spiritul imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de
spatii verzi amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 20% spatii verzi din

suprafata totala a terenului si de minim 50% spatiu verde in interiorul fiecarei parcele,

amenajat la sol pe fatade,pe imprejmuiri,pe acoperisuri,pe terase, balcoane,logii din zona de studiu a
PUZ.

Astfel suprafata de spatiu verde amenajat la sol,conform bilant teritorial propus,va fi de 6800 mp,
reprezentand 20,8 % din suprafata terenului studiat prin PUZ .

3.4.CIRCULATII ACCESE S| STATIONAREA-AUTOVEHICULELOR

Documentatia Tsi propune modificarea si reorganizarea tramei stradale din zona studiata,constituita din
alei carosabile proprietate privata de utilitate publica, iar locurile de parcare se vor asigura cu respectarea
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numaruiui minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiuiui Constanta, conform articof 3.6.1.

Accesul carosabil pe si pentru lotul ce a generat prezenta documentatie se va realiza din aleile carosabile
propuse,rezultate prin extinderea conform legislatiei in vigoare si modernizare aleilor

existente subdimensionate,acesta fiind pozitionat pe colt. Aleile carosabile propuse vor fi drumuri
private,conform planului de reglementari propuse-circulatii,ce vor permite accesul riveranilor si al
masinilor de interventie,gunoi,etc...Drumurile propuse sunt de categoria |1l si categoria [V,cu latimi
maixme de 13metri,respectiv 8,5metri,avand sens dublu,respectiv sens unic.
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Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafa{d de 33200mp isi va pastra limita
unitatii teritoriale de referinta din P.U.G.Constanta si va avea din punct de vedere operational o singura
zona de reglementare propusa:

ZR 1 - Zona activitati productie nepoluanta,depozitare,comert,birouri.

UTILIZARI ADMISE

activitati productie nepoluanta,




comert,

birouri

. distributia si depozitarea bunurilor si materialelor

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

.« se vor accepta numai acele unitati de productie sau servicii pentru industrie care nu aduc
prejudicii confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

UTILIZARI INTERZISE

se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general;
se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul

activitatii industrial
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA PRIN PUZ

Tip suprafete Existent Propus

Steren 33200mp 33200mp

Sconstruit 13943,77mp(42%) 18397,64mp(55,4%)
Sverde 4256,23mp(12,9%) 6900mp(20,8%)
Scirculatii,platforme | 15000mp(45,1%) 7902,36mp(23,8%)

Hmaxim admisibil propus este 20metri.Aceasta inaltime poate creste la 22metri in vederea amplasarii de
echipamente sau instalatii necesare functiunilor propuse pe teren.

Cota +/- 0,00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale terenului, existand
posibilitatea realizarii demisolului.Cota +/- 0,00 se va calcula la cota finite interioara a parterului .

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numéarul
subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale
constructiilor.

P.0.T.maxim admis= 60%

In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decét cel prevazut In prezentul regulament, se
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucrdri de supraetajare
si/sau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul regulament referitoare la
regimul de inditime, C.U.T. si utilizéri admise.

Astfel, valoarea existenta a P.O.T. se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora
noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

C.U.T. maxim = 10mc/mp teren.

Conditii de depésire a CUT

In toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decat ce! prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine C.U.T. existent pana la desfiinarea cladirilor existente si edificarea unora not, care vor
respecta noile valori maxime propuse,

Este permis# supraetajarea constructiilor o singura dat3, cu un nivel cu suprafata de maxim 20%

din suprafata desf&surata, conform art. 2, alin. (4) din Legea nr. 50/1981, actualizata.

Reglementari propuse pentru lotul ce a generat prezenta documentatie de tip P.U.Z.:




Amplasamentul ce a generat P.U.Z. cu Nr. cadastral= 245031 gi S= 1200 mp, situat pe
Bd.Aurel Vlaicu,nr.125,lot 4.1, va face parte ZR1 si va prezenta urmatorii indicatori urbanistici:
P.0.T.max. propus= 60%

C.U.T. max. propus= 10mp/mp teren

R.H. propus=20metri

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARI| EDILITARE

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare,
la nivel de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare, infiltrare locala
in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se recomanda limitarea
sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar,
in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. ‘
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun ‘
solutii tehnice viabile. |
Se poate deroga de la prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii
de retele,
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabiiul
autorizarii,acordul proprietaritor acestora,
c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutilor specificate de catre
administratia publica locala prin ceriificatul de urbanism,
d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea
legislatiei specifice acestora.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Modelarea zonala propusa creaza toate premisele pentru protectia mediuiti, in contextul urban dat, cu
conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere, la
colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential stres ambiental: zgomot, noxe din
traficul rutier.

Vor fi asigurate prin proiect toate utilitatile necesare functionarii in conditii optime a tuturor activitatilor ce
vor fi desfasurate in zona. Sursele de poluare vor fi diminuate pana la eliminare prin utilizarea celor mai
performante instalatii si tehnologii. ‘

Functiunile propuse in zonha de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de cele
precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in
zona de studiu.

Amplasamentul studiat nu prezinta caracteristici naturale speciale sau patrimoniu cultural.

Instalatiile prevazute in proiect vor fi de ultima generatie, cu valori ale emisiilor in atmosfera aflate in
limitele prevazute de lege si vor fi omologate.

Avand in vedere ca bilantul suprafetelor stabilit prin prezenta documentatie are la baza

regulamentele si legislatia de urbanism in vigoare, nu se pune problema folosirii terenului in mod intensiv.




La toate activitatile viitoare se vor respecta legislatia de mediu, normele sanitare, normele de protectie a
muncii, normele PS! etc, deci riscul este unul obisnuit, fara probleme speciale.

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Obiectivele de utilitate publici se vor realiza de regula pe terenurile din domeniul public siin zonha
drumurilor private propuse ptin acest PUZ

Obiectivele de utilitate publicd sunt: retelele edilitare (alimentare cu ap&, canalizare si

energie electrics), care vor deveni publice dupd realizare.

Se vor realiza doua drumuri private pe terenuri apartinand beneficiarilor loturilor pozitionate de-a lungul
acestora,conform planului de reglementari urbanistice si planului privind circulatia juridica a terenurilor.

CAPITOLUL 4 CONCLUZII S| MASURI iN CONTINUARE

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu Tn prevederile art. 32, alin.
(1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza reglementarile aprobate prin PUG.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanté a zonei i respect principalele obiective
ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditiilor de viata si de lucru prin eliminarea disfunctionalitatilor;

- utilizarea eficienta a terenurilor, Tn acord cu funciiunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a
zonelor construite;

-scaderea poluarii in zonele industriale vechi,dezafectate,prin reconversia functionala;
- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordondrii  dezvoltrii
urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibrata, la protectia patrimoniului natural
si construit, la imbunatatirea conditiilor de viatd, precum si la asigurarea coeziunil teritoriale, respectand
prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare.Reglementarile urbanistice propuse
ilustreaza i vin in intampinarea tendintelor de dezvoltare ale zonei.
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Articolul 21 — Intrarea in vigoare
PARTEA | DISPOZITII GENERALE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la baza urmétoarele
acte normative si documentatii de arhitectura si urbanism:

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

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum gi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale

de urbanism
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executrii lucrarilor de constructii,cu modificérile ulterioare

- LLegea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/19986, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 442/2001 privind protejarea monumentelor istorice

-OG 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea QUG
195/2005 privind protectia mediului

- Legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului

- Ordinul Ministerului Sanatétii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sédnétate
publica privind mediul de viatd al populatiei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane

- PLANUL. URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism
aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a cirui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr.
81/26.03.2013

- HCJC nr. 152/2013 privind Suprafetele minime de spatii verzi in judetul Constanta

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistici si pubhmtate la
nivelul minicipiului Constanta

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

CAPITOLUL 1’ PREVEDER| GENERALE & ‘%" /7 % © i S o v e

Articolul 1 — Definitie si scop

1) Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin PUZ. Normele cuprinse in prezentul
Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele PUZ.

2) Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de

reglementare ale PUZ ce urmeaza a fi aprobat,
<}
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Articolul 2 - Domeniul de aplicare

(1) Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile
in limitele PUZ,pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor
de recunoastere a dreptului de construire.

(2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

(3) Prezentul regulament local de urbanism,aferent Planului urbanistic zonal,contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor
emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si,atunci cand
este cazul,a eventualelor Planuri urbanistice de detaliu.

(4) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea,pe
langa prevederile documentatilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor
aplicabile care stabilesc cerinte,sarcini ori conditii special de utilizare a terenurilor sifsau un
regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii.La emiterea autorizatiilor de
construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru
asigurarea respectarii cerintelor de pretectie a mediului.

PARTEA II REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

CAPITOL1 -3 —:«. REGULI CUPRIVIRE-LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULU] SI

PROTEJAREA PATRIMONIULUI GONSTRUIT SLNATURAL

Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de
cele precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in
zona de studiu.

CAPITOLUL 2 .. = = - " 'REGULI CU PRIVIRE LA.SIGURANTA . CONSTRUCTIILOR SILA

- i

APARAREA'INTERESULUPUBLIC

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri ce au fost rezervate in planuri de amenajarea
teritoriului pentru lucrari de utilitate publica este interzisa.

Se vor respecta conditiile si restrictile prevazute in toate avizele de utilitati obtinute prin certificatul de
urbanism,parte integranta a acestui PUZ.

CAPITOLUL 3-REGULT DE AMPLASARE SIRETRAGERI MINIME OBLIGATORIL

Se va face autorizarea executarii constructiilor cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale conform HG 525/1996 si OMS119/2014.
Se vor respecta retragerile fata de aliniamentul terenurilor aprobate prin acest PUZ.

CAPITOLUL 4-REGULI CU PRIVIRE A ASIGURAREA ACCESELOR:QOBLIGATORI!

Autorizarea constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate
conform legii.Astfel,pentru drumurile aflate in zona de studiu,alinierea constructiilor, accesul auto si
pietonal |a |oturi sunt stabilite in plansa de reglementari.

Drumurite publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categorile,

gestionate de autoritatile administratiei publice centrale sau locale si clasificate tehnic conform
legislatie si terminologiei tehnice.

- Zona drumulul public cuprinde ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie;

Eélelﬂol.]’iggla\(%lim DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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:ZBBele de s:guranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a amprizei “drumului
destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri legate de
intretinerea si expioatarea drumului ori pentru protectia proprietatilor situate in vecinatatea drumului;
- Zonele de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a zonelor de

siguranta pana la marginea zonei drumului, fiind necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a
drumului.

- Utilizari permise: Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se facin

baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale
administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie;

- Utilizari admise cu conditii; Toate constructille si amenajarile amplasate in zonele de

protectie ale drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice
privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea
acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor
tehnologice de constructie si exploatare. Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna
desfasurare a circulatiei pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.
Accesele carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator
normelor si standardelor specifice,de pe strazile existente si mentinute in zona de studiu.

- Utilizari interzise: Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare

impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirjjari a traficului de pe drumunile publice sau
prezinta riscul de accidente, vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

Conform Ordonantei 43/1997 actualizate,articol 8,aliniat c),strazile sunt drumuri publice din interiorul
localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a-d,strazile din localitatile urbane se
clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe care le indeplinesc in strazi de categoria
LI, 111, IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor
prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Accesele pietonale vor fi dimensionate conform destinatiei lor, respectiv acces incinta,evacuare, etc...

EAPITOLUL 5-REGULIICU PRIVIRE LA ECHIFAREA EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea , in prealabil, prin

contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echlpare edilitara aferente, de catre
investitorii interesati.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii edilitare se va
face in urmatoarele conditii:

- Utilizari permise: orice constructii si amenajari care se pot racorda la infrastructura edilitara
existenta cu capacitate corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de
finantare asigurate de administratia publica, de investitori interesati sau care beneficiaza de surse
de finantare atrase potrivit legii;

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

- Utilizari interzise: orice constructii care prin dimensiuni, destinatie si amplasare fata de zonele cu
echipare tehnico-edilitara asigurata (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli
ce nu pot fi acoperite de nici unul dintre factorii interesati; autorizarea construirii in urma stabilirii
conditiilor contractuale de realizare a lucrarilor edilitare de catre investitor interesati se va face numai

in cazul in care din corelarea cu celelalte reguli de baza, rezuita ca terenul este construibil si exista
5
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condltn de asigurare a echtparu edilitare necesare.
Se vor respecta toate restrictiile si conditionarile impuse in avizele de utilitati,parte componenta a

acestui PUZ.

CAPITOLUL 6-REGULIGU PRIVIRE LA FORMA S| DIVENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea
tehnico-edilitara, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor;

- Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si
caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile
sale) si de drept (vizand servitutile care li greveaza) ale acestuia.

Actele vizand orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si legalizate
conform legii (a administratia financiara, cadastru, notar public), decat insotite de Certificatul de
Urbanism emis de autoritatea publica locala competenta.

- O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine sau
prin contopire cu aceasta (regrupare parcele).

Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:

- Asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute},

- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;

- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata

lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.

—

CAPITOLUL 7-REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE _SPATILVERZI S| IMPREJMUIRI

Autorizatia de constructie va contine obligatia mentierii sau crearii de spatii verzi si plantate,in functie
de destinatia si capacitatea constructiei,conform HCJC 115/2013.

Imprejmuirile vor fi realizare confarm reglementarilor aprobate in prezentul regulament.lmprejmuirile
cu caracter temporar se aproba doar in cazul santierelor de constructii(organizarilor de santier).

RO PARTEA i . ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare
Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale:

ZR1 - zona activitati productie nepoluanta,comert,birouri, depozitarea si distributia de bunuri si
materiale

PARTEA IV REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Articolul 4 — Zone protejate
(1) Zona studiata prin PUZ nu se incadreaza in nici o zona protejata.

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI
Terenurile ce fac obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul municipiului Constanta,

stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins
apoi prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile $i actualizarile ulterioare aprobate prin
HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 186/07.04.2005.

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afld terenuri apartinAnd domeniului public
al primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.Zona
studiatd este parte dintr-o zona preponderent industriala,de productie si depozitare,precum si cu
echipamente publice.

SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 5-Utilizari admise

-activitati productie nepoluanta,
-comert,
-birouri si sedii administrative,

-disiributia si depozitarea bunurilor si materialelor.

Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari

-se vor accepta numai acele unitati de productie sau servicii pentru industrie care nu aduc prejudicii
confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

Articolul 7-Utilizari interzise

-se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

-se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general;

se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industrial

-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

-activitati productive poluante

-platforme de precolectare a deseurilor urbane.

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

(1) - dimensiuni minime:
-deschidere la strada minim 12m si suprafata terenului minim 500mp.

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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Constrwrea pe terenun rezultate in urma dezmembraru Iotunlor de teren emstente Ia momentul
elaborarii actualei documentatii de urbanism se va realiza doar dupa elaborarea unui Plan Urbanistic
de Detaliu.

Se interzice ulterior aprobarii PUZ dezmembrarea actualelor loturi de teren in loturi mai mici de
500mp.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor. _
-(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica
de 20 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii
pentru extinderea infrastructurii,se va urmari exproprierea intregii parcele.In cazul exproprierii se vor
acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si
amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

- pentru parceiele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare si
utilizare a terenului.

t

LY 5"

Articolul 8 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza:

(1)prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi
insa obligatoriu mai mari sau egale cu: 10,0 metri pe strazile de categ. a ll-a, respectiv 6,0 metri pe
strazile de categ. a lll-a si 5,0 metri fata de drumurile private propuse prin PUZ,cu respectarea plansei
de reglementari propuse.Conform Ordonantei 43/1997 actualizate,articol 8,aliniat ¢) strazile sunt
drumuri publice din interiorul localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a)-d),strazile
din localitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functile pe care le
indeplinesc in strazi de categoria 1,11, |Il,IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.

(2)depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje,platforme este
interzisa.

Articolul 10-Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisi numai daca se respecta:

- se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte ZR,; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de
parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 6.0 metri si
cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea conditiilor de Tnsorire a constructiilor,unde este cazul;

- distaniele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitétji
teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare

- in cadrul parcelelor mai mari de 1500mp se vor respecta distantele minime de 6.0 metri fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe fatadele spre alte
ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelul solului

- in cazul parcelelor mai mici de 1500mp, existente la momentul intocmirii PUZ, cladirile se pot
aplasa la distanta mai mica sau pe limitele laterale,cu respectarea Codului Civil , conform
planului de reglementari propuse.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor fata de limitele
laterale sifsau posterioare se stabileste fn baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea
publica locald, dupé caz ( P.U.D. etc).

Autorizare executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

|
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Articolul 11 — Amplasarea cladlrllor unele fata ‘de altele pe aceeasi parcela

-distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare cu media inaltimilor fronturilor opuse, dar nu mai putin
de 6,0 metri;

-distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese auto in cladire si / sau daca nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

-se pot alipi la calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre;

-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice;

-se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

-se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de
altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locald, dupa caz (P.U.D. etc).

Articolul 12 — Circulatii si accesuri

Autorizarea executérii constructiilor este permisa numai daca exista posibilita{i de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sd permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitétii teritoriale de pompieri.

Numdrul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificérile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului $i autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executarii constructillor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei,din acest
motiv,propunandu-se circulatii de utilitate publica pentru riverani si vizitatorii acestora,pentru
masinile de interventie si masinile de gunoi, pe terenurile aflate in prezent in proprietatea
privata a acestora.

In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un
drum public,care pot fi; trotuare,alei,strazi pietonale piete pietonale,precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau,dupa caz,pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Articolul 13 - Parcaje

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei cladirii:

- in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicita
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

- pe o altd parcela aflatd la o distantd de maxim 500,00 m. de imobilul deservit, achizitionata sau

fnchiriata Tn acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabilegte faptul cé spatiilor de

parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;
- prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de parcare existente sau

n curs de realizare;

- prin participarea investitorului la amenajarea de parcari publice In zone invecinate imobilului vizat, in
cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numar de locuri de parcare
direct proportional cu sumele investite de acesta.

b) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabilegte in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, ¢f. Requlamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de
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parcare pt Iucrarlle de constructii SI amenajarl autorlzate, pe raza mummplulm Constanta

HC.L. 113/2017, astfel:
- constructii comerciale -b)se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35mp din suprafata

utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp; c) min. 1 loc de parcare la
fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu nr. redus de clienti, pentru
spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;

d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de nr.-ul total de locuri de parcare {(asa

cum e prevazut la art.5, lit. b) ;

-constructii industriale(spatii pentru productie,spatii pentru depozitare) vor fi prevazute parcaje dupa
cum urmeaza,in functie de specificul functiunii;a)activitati desfasurate pe o suprafata construita
desfasurata de 10-100mp,1 loc de parcare la fiecare 25mp Ad; b)activitati desfasurate pe o suprafata
construita desfasurata de 100-1000mp,1 loc de parcare la fiecare 150mp Ac; activitati desfasurate pe
o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000mp,1 loc de parcare la fiecare 100mp Ac;
-Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii,locurile de parcare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;
- Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

Articolul14 - Inaltimea constructiilor

- Inaltimea constructiilor va fi maxim 20m;

- Se admite cresterea inaltimii maxime la 22m pentru amplasarea de echipamente si instalatii
necesare functiunilor propuse pe teren;

- Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat;

-Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m cu centrul pe linia cornisei

sau stresinei.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in

cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit,este admisa realizarea de subsoluri si

demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

“~"  Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor

Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor maxime
ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a
terenului,precum si a regimului maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul
regulament pentru fiecare zona.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructjilor
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei
si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmétoarele prevederi specifice:

- arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

' nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald,caramid4 sau lemn fals etc.);
- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise;

- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zona;
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- se interzice dlspunerea vizibild a aparatelor de aer condltlonat cablurilor si antenelor TVsau de
satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi mascate in planulfatadei. Este
permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

- amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private sau
pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat
prln H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.
- La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va cuprinde
proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
o piese scrise:
= memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:
» exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
» descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
o piese desenate:
= planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare
realizarii acestui proiect in concordantd cu realizarea unui climat [uminos
confortabil, cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intensd de surse
si corpun de iluminat performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un
criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficient
» simulari 3D (pe zi si pe noapte)
o reteaua electricA necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropatd/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale
o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritaréd culoarea albd sau galbend
o in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatadd, reflectoarele se vor monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniform3, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu deranjeze traficul
auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei
firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de Ia nivelul solului
firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.

Articolul 16 —Conditii de echipare edilitara

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela.in acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare,
infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se
recomanda limitarea sigilarii suprafetelor extericare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladir, in functie de dimensiuni si de
functiune.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie electrica sau se
propun solutii tehnice viabile.

Se poate deroga de |a prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditile contractelor incheiate cu
furnizorii de retele.

Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.

Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:

b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabilul
11
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autonzaru acordul proprtetanlor acestora

c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism,

d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea
legislatiei specifice acestora.

Articolul 17- Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spalii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta,astfel:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata

min. de 50%;

- constructiile administrative vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%.

Eliminarea arborilor maturi este interzisé, cu exceptia situatjilor in care acestia reprezinté un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor
autorizate.

Pe zonele unde vor fi retrageri de la limitele laterale si posterioare mai mari sau egale cu
6metri,se vor amenaja pe o distanta de 1metru de la limitele terenurilor spatii verzi de
protectie,cu vegetatie mica, medie si inalta,amenajate pe pamant vegetal.

Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate.
Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel pufin un arbore la patru locuri de parcare si vor fi
fnconjurate de un gard viu de 1,20 metri inal{ime.

Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intrefinere de la buget,
utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice

Se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatiilor si in zonele de protectie ale
retelelor,conform legislatiei specifice.

Articolul 18- Imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 60 cm tnaltime,
necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor n caracterul strézilor sau al
ansamblurilor urbanistice la strada.

Imprejmuiriie vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenului.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
alintamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela propnetarulut imprejmuirii, fundatia nu va depast I|m|ta
lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi
exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
decorativ’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

POTmaxim-60%
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In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentu[ regulament s3
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucrari de
supraetajare sifsau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul
regulament referitoare la regimul de maltlme C.U.T. si utilizari admise.
Astfel, valoarea existentd a P.O.T. se mentlne pana la desfi intarea cladirilor existente si edificarea

© unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

T
i

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUTmaxim-10MC/MP TEREN.

Tn toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentd a C.U.T. se mentine pana la

desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 21 - Intrarea in vigoare

Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art.49 legea 215/2001 prin
aprobarea de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta.

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie
de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

Intocmlt
Urb. Marcules
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PLAN DE ACTIUNE

Planu! de actiune pentru zona de studiu este prezentat mai jos.
Etapizarea si finantarea lucrarilor propuse prin PUZ va fi astfel:

Timp scurt (1 - 3 luni):

-costuri suportate de ctre beneficiarul terenului ce a generat PUZ:

-obtinerea certificatului de urbanism,a avizelor necesare,intocmirea proiectului si obtinerea
autorizatiei de constructie pentru investitia propusa pe terenul ce a generat PUZ

Timp mediu (6 luni):
-costuri suportate de catre beneficiarul terenului ce a generat PUZ:
-pregétirea terenului pentru lucréarile de investitie (nivelare, umplutura ete.)
Ty -executarea constructiilor la rosu (fundatii ziduri stalpi si fnvelitori)
-executarea racorduritor si brangamentelor

Timp lung (1 an):

-costuri suportate de cétre beneficiarul terenului ce a generat PUZ:
-construire cii de acces corespunzitoare in incinta

-executarea finisajelor cladirilor

-realizarea retelelor interioare

-dotare cladirii cu echipamente

-receptionarea si intabularea constructiei propuse

Etapizarea si finantarea lucrarilor propuse prin PUZ pe restul zonei de studiu va fi astfel:

Timp foarte lung(peste 3 ani)
-costuri suportate de cétre beneficiarii loturilor deservite de drumurile private propuse:
_obtinere autorizatie de constructie pentru drumurile carosabile si accesurile pietonale propuse
« -amplasare retele edilitare subterane necesare loturilor deservite de catre acestea in zona
- drumurilor private nou propuse,daca este cazul
-realizarea investitiei
-receptionarea si intabularea investitiilor propuse.

INTOCMIT,




OONSTANT,q

3 gy s ROMANIA PROIECT DE HOTARAREPVIZAT,

kel A JUDETUL CONSTANTA SECRETAR GENE
MUNICIPIUL CONSTANTA VIORECA-PHR AR
CONSILIUL LOCAL v

= o

T

TouNs
ConsTanTIANt

PROIECT DE HOTARARE NR._FZ /AL 02 [

privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de sos. Industriala si alei de acces,
initiator SC DSD NOI GRUP SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de 2022.

Avand in vedere: .
- referatul ﬁe aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.

9 L. 4

-~ avizul Arhitectului sef nr. 10659/07.02.2022, ’
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. 2 %53/// o2 2022
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoitare urbanisticd,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin, (1) si art. 2721 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare,
- art, 2, art, 18 si art. 32 alin, (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal -
indicativ GM-010-2000,
- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata, cu toate modificarile ulterioare,
- Ordinului MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
cu modificarile ulterioare;

Lué@nd in considerare:
- avizul de oportunitate nr, 55646/12.05.2017 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. c), precum si
ale art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de sos.
Industriald si alei de acces, conform documentatiei anexate care face parte
integranta din prezenta hotarare.




Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd. Aurel Vlaicu nr. 125,
lot 4/1, in suprafatd de 1200 mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 245031, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta, .este proprietate DSD NOI GRUP SRL conform contractului de vanzare
cumpdrare,, autentificat- sub nr. 797/14.04.2016 la Societatea profesionald
notariala Badea.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicd va
comunica prezenta hotardre Directiei generald urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar
catre DSD NOI GRUP SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta,
Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei hotararea va fi comunicata
de Directia generala urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotéirdre a fost votaté de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
VIORELA-MIRABELA CALIN
CONSTANTA
NR. / 2022

Ny




oONSTAqu ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR
roE Nr. 36994 / 21,02.2022

To
Consyansiank

REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de sos. Industriald si alei de acces, initiator SC DSD NOI
GRUP SRL;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 189/26.01.2017(cu valabilitate
pana la 25.01.2019), certificatul de urbanism nr. 1127/13.03.2020 (a carui
valabilitate a fost prelungitd conform legii pana la data de 12.03.2022), avizul de
oportunitate nr. 55646/12.05.2017, Raportul informarii si consultarii publicului nr.
52182/13.03.2019 si Raportul informarii si consultarii publicului nr. 16649/
27.01.2021, precum si avizul nr, 10659/07.02.2022 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initfiez proiectul de hotarare privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru zona delimitatd de sos. Industriald si alei de
acces, initiat:)r SC DSD NOI GRUP SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
bty

)




Articolul 5-Utilizari adrise

-activitatl preductie nepoluanta,
-comert,
-birouri si sedii administrative,

-distributia si depozitarea bunurilor si materialelor.
Articolul 6-Utitizarl admise cu conditionarl

-se vor accepta numai acele unitati de productie sau servicii pentru industr(e care nu aduc prejudicli
confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

Articolul 7-Utilizari interzise

-se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

-se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general;

se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industrial

-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

-activitatt productive poluante

-platforme de precolectare a deseurilor urbane.

Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
{1) - dimensiuni minime:

-deschidere la strada minim 12m si suprafata terenului minim 500mp.

Construirea pe terenuri rezultate in urma dezmemobrarii loturilor de teren existente la momentul
elaborarii actualei documentatii de urbanism se va realiza doar dupa elaborarea unui Pian Urbanistic
de Detaliu.

Se interzice ulterior aprobarii PUZ dezmembrarea actualelor loturi de teren in loturi mai mici de
500mp.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

-(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu Jatimea acesteia, dar nu mai mica
de 20 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii
pentru extinderea infrastructurii,se va urmari exproprierea intregii parcele.In cazul exproprierii se vor
acorda cempensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si
amenajarea teritoriului 2 CLMC) si aprobate de CLMC.

- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare si
utilizare a terenului.

1

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

In sensul prezentulul regutament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat gl domeniul
public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza;

{1prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi
insa obligatoriu mai mari sau egale cu: 10,0 metri pe strazile de categ. a ll-a, respectiv 6,0 metri pe
strazile de categ. a Ill-a si 5,0 metri fata de drumurile private propuse prin PUZ,cu respectarea plansei
de reglementari propuse.Conform Ordonantei 43/1997 actualizate,arlicol 8,aliniat c)strazile sunt
drumuri publice din interiorul localitatilorindiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a)-d),strazile
din localitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functile pe care le
indeplinesc in strazi de categoria 1,11, Il IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.

(2)depasirea alinlamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la gargje,platforme este
interzisa.




Articolul 10-Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara ale parcelel

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- seinterzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazu! cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de
parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 6.0 metri gi
cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea conditiilor de fnsorire a constructiilor,unde este cazul,

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatji
teritoriale de pompieri/ a nonmelor in vigoare

- in cadrul parceletor mat mari de 1500mp se vor respecta distantele minime de 6.0 metri fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se inferzice amplasarez, pe fatadele spre alte
ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelul solului

- in cazul parcelelor mai mici de 1500mp, existente la momentul intocmirii PUZ,cladirile se pot
aplasa ia distanta mai mica sau pe limitele laterale,cu respectarea Codului Civil , conform
planutui de reglementari propuse.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea ciddirilor fata de limitete
laterale si/sau posterioare se stabilegte in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea
publica locald, dupd caz ( P.U.D. etc).

Autorizare executarif constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiillor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

Articolul 11 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

-distanta intre cladiri va f egala sau mai mare cu media inaltimilor fronturilor opuse, dar nu mai putin
de 6,0 metri;

-distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese auto in cladire si / sau daca nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitali permanente;

-se pot alipi |a calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre;

-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice;

-se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

-se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

Orice derogare de ia prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele faia de
altele in interiorul aceleiagi parcele se stabilegte in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locald, dupd caz (P.U.D. ete).

Articolul 12 — Circulatii si accesuri

Autorizarea executarii canstructillor este permisa numat daca exista posibilitdti de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiel construciiei.Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor f&r3 indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri,

Numidrul §i configuratia acceselor se delermind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificérile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face canform avizului i autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executarii construciiilor st a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
aslgura accese pletonale, potrivit Importantel sl destinatlel constructiei,din acest
motiv,propunandu-se circulatii de utilitate publica pentru riverani si vizitatorii acestora,pentru
masinile de interventie si masinlle de gunoi, pe terenurile aflate in prezent in proprietatea
privata a acestora.

In sensul prezentului articol,prin accese pielonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un
drum public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces
public pe terenuri propristate publica saudupa caz,pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de reguls, accese carosabile separate pentru diversele categarii de utilizatori.




Articolul 13 - Parcaje

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinafiei cladirii:

- in interlorul parcelel, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicitd
autorizaiia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

- pe o altd parcel3 aflatd la o distantd de maxim 500,00 m. de imobilul deservit, achizilionata sau
nchiriata In acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabilegte faptul ca spatiilor de
parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;

* prin concestonare sau inchiriere a spatjilor de parcare din spatiile publice de parcare existente sau
in curs de realizare;

- prin participarea investitorului la amenajarea de parciri publice in zone invecinate imobilului vizat, Tn
cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numdr de locuri de parcare
direct proportional cu sumele investite de acesta.

b) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste Tn functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, ¢f. Regulamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de
parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiuiui Constanta

HC.L. 113/2017, astfal;

- constructii comerciale -b)se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiscare 35mp din suprafata
utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp; ¢) min. 1 loc de parcare [a
fiecare 50 mp. din 5.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu nr. redus de clienti, pentru
spatil cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;

d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de nr.-ul total de locuri de parcare (asa

cum e prevazut la art.5, lit. b) ;

-constructii industriale{spatii pentru productie,spatii pentru depozitare) vor fi prevazute parcaje dupa
cum ummeaza,in functie de specificul functiunii:a)activitati desfasurate pe o suprafata construita
desfasurata de 10-100mp,1 loc de parcare la flecare 25mp Ad; b)activitati desfasurate pe o suprafata
construita desfasurata de 100-1000mp, 1 loc de parcare {a fiecare 150mp Ac; activitati desfasurate pe
o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000mp,1 loc de parcare la fiecare 100mp Ac;
-Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii locurile de parcare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;

- Pentru toats functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
locomotorii, conform prevederilor narmelor in vigoare.

Articolul14 — Inaltimea constructiilor

= Inaltimea constructiilor va fi maxim 20m; _

- Se admite cresterea inaltimli maxime la 22m pentru amplasarea de echipamente si instalatii
necesare functiunilor propuse pe teren;

- Se admit depasiri de 1-2 metr numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat;

-Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m cu centrul pe linia cornisei

sau stresinei.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in

cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament,

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permiteste admisa realizarea de subsoluri si

demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

Articolul 15 —- Aspectul exterior al cladlirilor

Conformitalea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea sl respectarea valorilor maxime
ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a
terenului,precum st a regimului maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul
reguiament pentru fiecare zona.

Autorizarea executarii constructiilor este permis# numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora gi nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executiri constructiilor
care, prin conformare, volumetrie gl aspect exterior, intra in contradic{ie cu aspectul general al zonei
si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului i arhitecturii, este interzisa.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urméatoarele prevederi specifice:

- arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei i al functiunilor ad3postite;




* nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoietnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale {piatra artificiald,caramidd sau lemn fals etc.);
- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folasirea
culorilor saturate, stridente, inchise;

- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zon;

- se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor §i antenelor TVsau de
satelit. La construcliile noi aceste echipamente i instalatii vor fi mascate in planulfatadei. Este
permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

Articolul 16 —Conditii de echipare edilitara

Se  va urmar limitarea la maxim a2 aportulti de ape pluviale evacuate in reteava publica de
canalizare, la nivel de parcela.In acest sens,se recomanda realizarea de solutil de colectare,stocare,
infiltrare locata in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se
recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltarebetonare sau alte invelitori
impermeabile} la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural,
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platfarmele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune,
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumator{ 1a retelele existente de apa, [a instalatille de canalizare si de energie electrica sau se
propun solutii tehnice viabile.
Se poate deroga de la prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa cazin conditile contractelor incheiate cu
furnizorii de retele.
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date {internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor cobfinein prealabilul
auterizarii,acordul proprietarilor acestora,
c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatu! de urbanism,
d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea
legislatiei specifice acestora.

Articolul 17- Spatii verzi sf plantate

Autorizafia de construire va conline obligatia mentinerii sau crearii de spatfi verzi §i plantate, in functie
de destinatia s de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. §25/1996, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbon, planite decorative s florf aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ af judetuiui Constanta,astfel:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi ¢u rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decoraltiv si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

- constructiile administrative var fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%.

Eliminarea arborilor maturi este interzis, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinti un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor
autorizate.

Pe zonele unde vor fi retrageri de la limitele laterale si posterioare mai mari sau egale cu
8metri,se vor amenaja pe o distanta de 1metru de la limitele terenurilor spatii verzi de
protectie,cu vegetatie mica, medie si inalta,amenajate pe pamant vegetal.

Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatji plantate.
Toate parcajele var fi obligatoriu plantate cu cel pulin un arbore 1a patru locuri de parcare si vor fi
inconjurate de un gard viu de 1,20 metri indljime.

Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la buget,
utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice gi favorabile faunei antropofile specifice




Se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatulor 81 In zonele de prolecue ae
retelelor.conform leaislatiei specifice,

Articolul 18- Imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- Imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 60 cm Indllime,
necesare delimitarii parcelelor aferente clédirilor gi/sau integréril cladirilor In caracterul strézilor sau al
ansamblurilor urbanistice |a strada.

Imprejmuirile vor fi realizate asffe] incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

Indlimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenulul.
Poriile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelel sau paralel cu
aliniamentul, fard a incomoda circulafia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita
lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi
exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
.decorativ" in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

POTmaxim-60%

In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament, s2
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucrari de
supraetajare si/sau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul
regulament referitoare la regimul de indltime, C.U.T. i utilizari admise.

Astfel, valoarea existentd a P.0.T. se mentine pani la desfiintarea cladirilor existente si edificarea
unora noi, care vor respecta noile vaiori maxime propuse.

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului

CUTmaxim-10MC/MP TEREN,

Tn toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine C.U.T. existent pan3 la desfiinfarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentd a C.U.T. se mentine pané la

desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 21.11.2018 s-au stabilit urmatoarele:

% se va prezenta dovada achitdrii taxei de avizare Comisia de specialitate nr. 2
solicitatad prin certificatul de urbanism, in valoare de 15 lei.

#+ se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demar&rii procedurii de

informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr.

322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a

publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul

municipiului Constanta.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriulul si urbanism din data
de 20.07.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentats, in urmétoarele conditii:
% documentatia prezentatd va fi completata cu:

o planul de actiune aferent PUZ, solicitat in conformitate cu prevederile
art. 18 alin, (3) din Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism;

o acord Unicredit Bank solicitat prin certificatul de urbanism nr.
1127/2020;

< in Regulamentul local de urbanism vor fi realizate urméatoarele corecturi /
precizari;
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o in cuprinsul RLU prevederile din partea II vor fi preluate integral in partea
1V, fard trimiterl de la un capltol la altul; se va evita conditionarea
autorizarii constructiilor de elaborarea unor documentatii de tip PUD;

o art. 2 - utilizéri admise cu conditiondri - se vor exemplifica unitatile si
servicille admise cu conditionari;

o art. 3 - utilizari interzise - se vor stabili conditiile in care vor putea fi
construite locuinte de serviciu (numar maxim de unitati locative, procent
maxim de suprafatd desfdsuratd alocata functiunii de locuire raportat la
functiunea industriald, locuirea colectivd nu va putea fi organizatd in
absenta activitatilor industrial sau de depozitare pe lotul respectiv, etc.)
in vederea respectarii compatibilitatii functiunilor;

o art. 10 - indltimea maxim& admisibild a cladirilor - se vor prezenta
distinct modul de calcul al Tndlfimii maxime a constructtilor, exprimaté in
metrl si numar de niveluri, raporat la functiunea adapostita (hale, cladiri
administrative, etc.) si vor fi eliminate prevederile care nu corespund
caracterului industrial;

o art. 13 - spatii plantate - se va stabili suprafata minima de spatiu verde
care se va asigura pe pamant vegetal;

o art. 15 - POT - se vor elimina prevederile extrase din legislatia specifica
referitoare la modul de calcul al POT si la exceptiile de calcul;

o art. 16 - CUT - se vor elimina prevederile extrase din legislatia specifica
referitoare la modul de calcul al CUT sl la exceptiile de calcul;

in plansa Reglementiri urbanistice se vor opera urmatoarele modificari:

o se vor reprezenta diferen{iat circulatiile carosabile / pietonale, publice /
private, in vederea evitaril confunziilor;

o se va reprezenta bilanful teritorial pe functiuni,

o se vor evidentia spatiile verzi existente si propuse la nivelul zoneil de
studio, daca este cazul;

o vor fi eliminate semnele de circulatie;

o vor fi eliminate extrasele din RLU (utilizdri, amenajare spatii verzi,
parcaje)

in plansa Regim juridic - se va corecta reprezentarea proprietatii private si a
domeniului public;

Avind In vedere c¢& Raportul Informaril sl consultarii publicului a fost emis in
martie 2019, coroborat cu faptul ca@ au fost depasite termenele precizate la art.
56 alin. (6-7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:

"(6) Documentatiile de amenajare a teritoriului sau de urbanism, elaborate
conform legislatiei in vigoare, care au avizele gi acordurile prevazute de lege si
solicitate prin certificatul de urbanism, precum sl tarifele de exercitare a
dreptului de semnéturd achitate pentru specialisti care au elaborat
documentatiile, se promoveazd de catre primar, In vederea aprobdrii prin
hotdrére a consiliului local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti, pe baza
referatului de specialitate al arhitectului-gef, in termen de maximum 30 de zile
de la data inregistrdrii documentatiei complete la registratura primariei.

(7) In termen de maximum 45 de zile de la finalizarea dezbaterii publice §i
inaintarea expunerii de motive elaborate de primar/presedintele consiliului
Jjudetean i a raportului de specialitate elaborat de catre arhitectul-sef, consiliul
Judetean sau local are obligatia s& emitd o hotarére prin care aprobd sau
respinge documentatia de amenajare a teritoriufui sau urbanism.”
apreciem ca este necesara reluarea procedurii de informare si
consultare a publicului.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriulut si urbanism din data de
11.,11.2021 s-a stabilit:

% este necesard revizuirea documentatiel prezentate cu respectarea reglementéril

tehnice GM-010-2000 prin:
s prezentarea memoriului general cu structura stabilita prin GM-010-2000 (de la

cap. 3 Propuneri de dezvoltare urbanisticd nu se mai respecta structura, fiind

L.




inserat continutul RLU, lipsind astfel informatli despre modernizarea circultiei,
zonificarea functionald si bilantul functional, echiparea edilitara, protectia
mediului si oblectivele de utilitate publicd, realinierile de parcele prevazute in
partea desenatd, conditiile si precizarile din avizele obtinute, inclusiv avizele
obtinute si studiile de fundamentare elaborate);

corelarea profilelor stradale cu legislatia in vigoare - strada de categorie 1V
prevazutd pe plansa de reglementéri urbanistice cu profil de 13 metri se
incadreazd la categoria III, precum si corelarea cu RLU n ceea ce priveste
retragerea cladirilor fatd de alinlament cu precizarea dacad se mentine cel
existent sau este prevazut un nou aliniament;

prezentarea profilului stradal sl precizarea categoriei str. Industriald, precum si
corelarea cu RLU Tn ceea ce priveste retragerea cladirilor fata de aliniament;
prezentarea bilantului functional la nivel de parceld cu precizarea procentului de
spatiu verde la sol;

corelarea precizdrilor din legenda plansel de Reglementari urbanistice (exista
circulatii ce apartin domeniului privat) cu plansa Proprietatea terenurilor in care
aceleasi terenuri sunt mentionate ca proprietati private (domeniul public si
domeniul privat apartin statului/ judetului/ municipiulul Tn functie de
importanta);

e reformulare «terenuri proprietate privatd propuse prin PUZ sd aiba utilitate
publica» - utilitatea publicd o pot avea obiective, servicii, etc - dacd se propun
obiective de utilitate de publica ce constau in realizarea unei trame stradale cu
caracter public trebuie mentionata si circulatia terenurilor, terenurile proprietate
privatad grevate de o servitute de utilitate publica putdnd fi expropriate ulterior
PUZ; daca se intentioneaza mentinerea strazilor in proprietatea privatd dar sunt
grevate de servitutii de acces pentru parcelele care nu au acces direct |la strazile
publice se rezerva terenuri pentru acestea, mentionéndu-se ca atare. in functie
de optiune propunerea trebuie corelat& si cu planul de actiune (in ce! prezentat
se mentioneaza cd toate costurile pentru realizarea drumurilor, accesurilor si
utilitatilor din zona drumurilor vor fi suportate de municipalitate);

< avand Tn vedere faptul ca strada propusd la vest de limita PUZ afecteazd alte
proprietati care nu sunt studiate prin documentatie este necesard extinderea
planului suport (doar pentru studiu) cu integrarea proprietdtilor si a fondului
construit existent Tn proximitate;

& pentru evitarea unor confuzii si pentru respectarea Ghidului privind metodologia de
elaborare s! continutul-cadru al planului urbanistic zonal - GM-010-2000 - este
necesara respectarea denumirii pieselor desenate conform ghid.

Prezentul aviz este valabil numai Tmpreuna cu plansa de reglementdri anexatd si vizatd
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.

63 alin, (2) lit. @) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobérii PUZ.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrérilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupd@ aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestuia.




Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatulul de urbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr. —
1127/13.03.2020, valabil padna la 12.03.2022.

Arhitect Sef,
Arh. Dan Petre Leu
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE
11, DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIE

Denumirea lucrarii:Plan urbanistic zonal delimitat de str.Industriala,aleile de acces perpendiculare pe
aceasta si limitele cadastrale IE212348 si IE203732

Beneficiar:SC DSD GRUP NOI SRL

Proiectant:BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA

Data elaborarii:APRILIE 2018

1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic zonal pentru zona studiata de
33200mp.Realizarea planului urbanistic zonal este necesara in vederea conversiei functionale a terenului
ce genereaza PUZ si marirea indicatorilor urbanistici,daca este cazul,cu 20%.PUZ-ul va permite ulterior
construirea pe terenurile studiate ale unor imobile cu functiunea de depozitare,productie
nepoluanta,comert si birouri.

Suprafata amplasamentului ce a generat PUZ este de 1200mp (din acte}), 1200 mp din masuratori.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitérile populatiei.

Continutul documentatiei de urbanism va raspunde cerinfelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT, precum
si ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001si va trata urmatecarele categorii de probleme:

- zonificarea functionald a terenurilor si reconversia functionala unde este cazul

- organizarea retelei stadale

- organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile zonei urbane

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaitime, POT, CUT etc.)
- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic si circulatia terenurilor

- zone protejate si servitui,permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,incluse in
regulamentul local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publicd,daca exista.

Documentatia de urbanism avizata si aprobatd de catre Consiliul local al municipiului Constanta conform
prevederilor legale Tn vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanisticd al Primariei
Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit din zona studiaté.
1.3.SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la baza urmatoarele acte
normative si documentatii de urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile ulterioare cu
Normele de aplicare aferente




- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de

urbanism
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii,cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administrafiei publice locale a unor
bunuri aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru medificarea si completarea OUG
495/2005 privind protectia mediului

o - HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactutui anumitor proiecte publice si private asupra mediului
- Ordinul Ministerului S&n&tatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend gi sdnatate publica
privind mediul de viata al populatiei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism
aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a cérui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr.
81/26.03.2013

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalisticd si publicitate 1a nivelul
minicipiului Constanta

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

-HCJC 115/22.05.2013-Regulamentul pentru spatii verzi in Municipiul Constanta.

CAPITOLUL 2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1:EVOLUTIA.ZONEI

N\

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afld in intravilanul municipiului Constanta,
stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1891, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judefului Constanta, extins apoi
prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile gi actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr.
31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

Zona studiata este o fosta zona industriala,ce in prezent are potential de dezvoltare pentru
servicii,productie nepoluanta,birouri,comert,show-room uri si depozitare,functiunile industriale disparand
in timp si luandu-le locul functiunile de mai sus.

2,2/ INCADRAREA IN LOCALITATE S IN'PREVEDERILE PUG

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afi3 terenuri proprietate privats a
persoanelor fizice gi juridice.Zona studiata este parte dintr-o zona industriala.Zona studiata este intre
str.Industriala,aleile de acces perpendiculare pe aceasta si limitele cadastrale IE212348 si IE203732 .
Amplasamentul studiat are adresa pe bd.Aurel Vlaicu nr.125,lot 4/1. Zona beneficiaza de acces facil din
arterele importante de circulatie din zona :

= Str.Industriala,bd.Aurel Viaicu.

-
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Vecinatatile sunt reprezentate de zone industriale si de depozitare.

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui PUZ apartine SC DSD NOI GRUP SRL, conform contract de
vanzare-cumparare anexat.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999,prelungit prin HCL 327/2015, zona studiata face
parte din ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant industriale.

53, ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu influente
marine, prezentdnd anumite particularitali legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-
geografice ale teritoriului. Vecinitatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigurd umiditatea aerului si
regleazd incalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar inseminate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara
si un aport important de z&pezi $i temperaturi scazute iarna. Municipiul Constanta se afldin zona cu viteza
maxim# anuala, Ja 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurentd, avand valoarea Uy = 29
m/s, céreia ii corespunde o presiune a vantului Qx = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura
medie iarna este apropiatd de 0°C, dar pozitivd, iar vara depageste 25°C. Adancimea de inghet se
situeaza la -0,90 m,

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreazd in zona seismica cu a; = 0,20 g exprimata in
termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu
perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective T = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentu! cercetat este denivelat, cu o diferentd de nivel pe
directia SE-NV, coborand cétre lac; nu se semnaleaza fenomene de alunecare sau prabugire care sa
pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

2.4. CIRCULATIA

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiazd de acces facil din arterele importante de circulaie din
zona, fiind situat pe o alee de acces privata,rezultata din dezmembrarea unui lot mai mare,beneficiind de
acces usor din str.Industriala si Bd.Aurel Viaicu.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni diverse, care
nu se incomodeaza reciproc, fiind compatibile:

*  Productie nepoluanta

* Depozitare

+ Comert
in ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este medie.La unele imobilele au fost efectuate
lucrari de reabilitare termic3 a fatadelor,dar exista si imobile vechi,aflate in stare de degradare,care nu
sunt folosite,

2.6, ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiata dispune de retele de utilititi; alimentare cu apd, canalizare i alimentare cu energie
electrica si termicd, gaze naturale si telefonie.

Extinderile de refele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se pot realiza de céatre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislafiei in vigoare.Retelele noi
sau extinderea refelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in
conformitate cu prevederile art. 18, alin (241) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR
nr. 525/1986, cu modificarile ultericare.
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2.7. PROBLEME. DE MEDIU ST MASURI DE'PROTECTIE A’ MEDIULUI
Zona studiatd nu ridici probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar lucrarile propuse,
de reconversie functionala, nu impun adoptarea unor méasuri speciale de proteciie a mediului, ele
constand in masurile obisnuite ce trebuie avute in vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in
ceea ce priveste protejarea impotriva poluarii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi,
masuri de protectia muncii etc.Scopul reconversiei functionale in aceasta zona este de a scadea cu
minim 50% poluarea generate de activitatile existente in momentut executiei PUG Constanta.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi i plantate, in funclie de
destinatia gi de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1986, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiitor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta,astfel:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min.
de 50%;

- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min. de
50%;

- constructiile administrative vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

Pe parcela ce a generat PUZ se vor amenaja spatii verzi pe fatade si la nivelul solului in procent de 50%
din suprafata terenului,respectiv 600mp.

2.8 OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenul ce a initiat elaborarea PUZ-ului se doreste studierea oportunitatii extinderii imobilului existent
tip hala,cu incadrare in indicatorii maximi propusi.lmobilul urmeaza a fi folosit pentru desfasurarea
activitatilor de depozitare,comert si birourile aferente acestor activitati.

Se doreste reglementarea tuturor loturilor de teren din zona studiata,in prezent neexistand circulatii auto
si pietonale,accesuri si spatii verzi corect amenajate.

2.9. DISFUNCTIONALITATI

Terenu!l ce a generat PUZ este in prezent construit si utilizat.Zona studiata nu are spatii verzi amenajate
corespunzator, circulatii auto si pietonale,accesuri si nici locuri de parcare delimitate si semnalizate.

Zona studiata,aflata in sud-vestul municipiului Constanta,langa importante artere de circulatie, nu mai
corespunde cerintelor functionale din momentul intocmirii PUG.

CAPITOLUL 3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE = JUSTIFICARI
Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism analizeaza:

« Oportunitatea mobildrii urbane a unor terenuri situate in zona studiatd in concordantd cu
respectarea prevederilor legale referitoare la:
+ compatibilitatea functiunilor in zona studiatd, conform art. 14 al GHR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare,
* asigurarea Tnsoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014,
+ asigurarea acceselor obligatorii la lot,
+ asigurarea locurilor de parcare necesare in incinta proprietétii
= asigurarea spatiilor verzi ;
+ ldentificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja parcari publice si spatii verzi, fara
afectarea domeniului public gi a spatiului verde amenajat existent,daca este cazul.




3.2, PREVEDERI URBANISTICE [N VIGOARE

in vederea asigurérii coeziunii teritoriale $i unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta documentatie de
urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatiilor de urbanism aflate in vigoare.

Potrivit PUG Constan{a aprobat prin HCLM nr. 653/1999,prelungit prin HCL 327/2015, zona studiata face
parte din ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant industriale.

Conform PUG Constanta,indicatorii urbanistici admisi in zona studiata sunt astfel:

o Functiuni admise:
- activitati industriale productive,nepoluante,desfasurate in constructii industriale mare,care necesita
suprafete mari de teren;activitati productive desafasurate in constructii industriale mici si mijlocii

o] Regim de jnaltime : maxim 20metri
o POT=50%.

o CUT = 10mc/mp teren
3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent ci de asigurarea prin strategii urbanistice a
unui balans optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile
in vigoare si in spiritul imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de
spatii verzi amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 20% spatii verzi din

suprafata totala a terenului si de minim 50% spatiu verde in interiorul fiecarei parcele,

amenajat la sol,pe fatade,pe imprejmuiri,pe acoperisuri,pe terase,balcoane,logii din zona de studiu a
PUZ

Astfel suprafata de spatiu verde amenajat la sol,conform bilant teritorial propus,va fi de 6900 mp,
reprezentand 20,8 % din suprafata terenului studiat prin PUZ .

8.4.CIRCULATII; ACCESE:SI STATIONAREA'AUTOVEHICULELOR

Documentatia tsi propune modificarea si reorganizarea tramei stradale din zona studiata,constituita din
alei carosabile proprietate privata de utilitate publica, iar locurile de parcare se vor asigura cu respectarea
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, conform articof 3.6.1.

Accesul carosabil pe si pentru lotul ce a generat prezenta documentatie se va realiza din aleile carosabile
propuse,rezuitate prin extinderea conform legislatiei in vigoare si modernizare aleilor

existente, subdimensionate,acesta fiind pozitionat pe colt.Aleile carosabile propuse vor fi drumuri
private,conform pianului de reglementari propuse-circulatii,ce vor permite accesul riveranilor si al
masinilor de interventie,gunoi,etc... Drumurile propuse sunt de categoria 1!l si categoria IV,cu latimi
maixme de 13metri,respectiv 8, 5metri,avand sens dublu,respectiv sens unic.

3.5.ZONIFICARE FUNCTIONALA'REGLEMENTARI,BILANT TERITORIAL,INDICTURBANISTICI

ANE A LA

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatd de 33200mp isi va pastra limita
unitatii teritoriale de referinta din P.U.G.Constanta si va avea din punct de vedere operational o singura
zona de reglementare propusa:

ZR 1 - Zona activitati productie nepoluanta,depozitare,comert,birouri.

UTILIZARI ADMISE

activitati productie nepoluanta,




comert,

birouri
. distributia si depozitarea bunurilor si materialelor
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

« se vor accepta numai acele unitati de productie sau servicii pentru industrie care nu aduc
prejudicii confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

UTILIZARI INTERZISE

se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general;
se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul
activitatii industrial
= orice lucrari de terasament care pot sa proveace scurgerea apeler pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA PRIN PUZ

Tip suprafete Existent Propus

Steren 33200mp 33200mp

Sconstruit 13943,77mp(42%) 18397,64mp(55,4%)
Sverde 4256,23mp(12,9%) | 6900mp(20,8%)
Scirculatii,platforme | 15000mp(45,1%) 7902,36mp(23,8%)

Hmaxim admisibil propus este 20metri.Aceasta inaltime poate creste la 22metri in vederea amplasarii de
echipamente sau instalatii necesare functiunilor propuse pe teren.

Cota +/- 0,00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale terenului, existand
posibilitatea realizarii demisolutui.Cota +/- 0,00 se va calcula la cota finite interioara a parterului .

In conditiile Tn care caracteristicile geotehnice o permit, este admis3 realizarea de subsoluri. Numarul
subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale
constructiilor.

P.O.T.maxim admis= 60%

In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decat cel prevazut In prezentul regulament, se
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucréri de supraetajare
si/sau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul regulament referitoare la
regimul de inditime, C.U.T. si utilizéri admise.

Astfel, valoarea existenta a P.O.T. se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora
noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

C.U.T. maxim = 10mc/mp teren.

Conditii de dep&gire a CUT

In toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decéat cel prevazut in prezentul regulament, se
poate menfine C.U.T. existent pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse.

Este permisa supraetajarea constructiilor o singurd data, cu un nivel cu suprafata de maxim 20%

din suprafata desfagurata, conform art. 2, alin. (4) din Legea nr. 50/1991, actualizata.

Reglementari propuse pentru lotul ce a generat prezenta documentatie de tip P.U.Z.:




Amplasamentul ce a generat P.U.Z. cu Nr. cadastral= 245031 gi S= 1200 mp, situat pe
Bd.Aurel Viaicu,nr.125,lot 4.1, va face parte ZR1 si va prezenta urmatorii indicatori urbanistici:
P.0.T.max. propus= 60%

C.U.T. max. propus= 10mp/mp teren

R.H. propus=20metri

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se va urmari limitarea fa maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare,
la nivel de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare, infiltrare locala
in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se recomanda limitarea
sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar,
in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun
solutii tehnice viabile.
Se poate deroga de la prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii
de retele.
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Retelele noi de felefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afia locuinte,se vor obtine,in prealabilul
autorizarii,acordul proprietarilor acestora,
c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism,
d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea
legislatiei specifice acestora.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Modelarea zonala propusa creaza toate premisele pentru protectia mediului, in contextul urban dat, cu
conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare |a sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere, la
colectarea si transportarea deseurilor, precum si la facterii de potential stres ambiental: zgomot, noxe din
traficul rutier.

Vor fi asigurate prin proiect toate utilitatile necesare functionarii in conditii optime a tuturor activitatilor ce
vor fi desfasurate in zona. Sursele de poluare vor fi diminuate pana la eliminare prin utilizarea celor mai
performante instalatii si tehnologii. )

Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie 2 mediului,in afara de cele
precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in
zona de studiu.

Amplasamentu! studiat nu prezinta caracteristici naturale speciale sau patrimoniu cultural.

Instalatiile prevazute in proiect vor fi de ultima generatie, cu valori ale emisiilor in atmosfera aflate in
limitele prevazute de lege si vor fi omologate.

Avand in vedere ca bilantul suprafetelor stabilit prin prezenta documentatie are la baza

regulamentele si egislatia de urbanism in vigoare, nu se pune problema folosirii terenului in mod intensiv.




La toate activitatile viitoare se vor respecta legislatia de mediu, normele sanitare, normele de protectie a
muncii, normele PS! etc, deci riscul este unul obisnuit, fara probleme speciale.

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Obiectivele de utilitate publica se vor realiza de reguld pe terenurile din domeniul public siin zona
drumurilor private propuse prin acest PUZ,

Obiectivele de utilitate publica sunt: retelele edilitare (alimentare cu apa, canalizare si

energie electrica), care vor deveni publice dupa realizare.

Se vor realiza doua drumuri private pe terenuri apartinand beneficiarilor loturilor pozitionate de-a lungul
acestora,conform planului de reglementari urbanistice si planului privind circulatia juridica a terenurilor.

CONCLUZN

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32, alin.
(1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza reglementérile aprobate prin PUG.

Functiunile propuse sunt compatibile cu funcfiunea predominanta a zonei i respect principalele obiective
ale activitalii de urbanism:

- imbunatatirea conditjilor de viata si de lucru prin eliminarea disfunctionalitatilor,

- utilizarea eficientd a terenurilor, Tn acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea controlatd a
zonelor construite;

-scaderea poluarii in zonele industriale vechi,dezafectate,prin reconversia functionalsa;

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat i plantat.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordondrii dezvolt&rii
urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibrata, la protectia patrimoniului natural
si construit, la imbunatatirea conditiilor de viatd, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand
prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificsrile ulterioare.Reglementarile urbanistice propuse
ilustreaz4 si vin In intdmpinarea tendintelor de dezvoltare ale zonei.

INTOCMIT,\,/
URB.RQXANA MARCULESCU
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IPROIECT NR16/2018° - : .
{DENUMIRE:PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE. sm INDUSTRIALA ALEILE DE ACCES PERPENDICULARE P PE ACEASTA SI LIMITELE

CADASTRALE IE212348 sl. IE203732 .

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STR.INDUSTRIALA,ALEILE DE ACCES
PERPENDICULARE PE ACEASTA SI LIMITELE CADASTRALE 1E212348 S11E203732

BENEFICIAR:SC DSD NOI GRUP SRL
PROIECTANT: BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA ROXANA MARCULESCU

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
TEL:0723361767
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CAPITOLUL 7-REGULI CU PRIVIRE LA AMPEASAREA DE SPATII VERZI ST IMPREIJMUIRI

PARTEA I} ZONIFICAREA FUNCTIONALA

'DE REGLEMENTARE -
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Articolul 3- Lista zonelor de reglementare

PARTEA IV REGULUI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

{CAPITOLUPOI TERENURI S ZONE GU REGIM SPECIAL: T 1

Articolul4 - Zone protejate

CAPITOLUL:-10:
REGLEMENTAI

GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI
SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 5-Utilizari admise
Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari
Articolul 7-Utilizari interzise
SECTIUNEA 2-CONDITII DE AMPLASARE,CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR
Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor
Articolul8— Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Articolul10 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare
Articolul 11-Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Articolul12- Circulatii si accesurt
Articolul 13 -Stationarea autovehiculelor
Articolul 14 — Inaltimea maxima admisa a cladirilor
Articolul15-Aspectul exterior al cladiriior
Articolul16- Conditii de echipare edilitara
Articolul17- Spatii libere si plantate
Articolul18- Imprejmuiri
SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 18-Procent maxim de ocupare a terenului
Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenulul

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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Articolul 21 — Intrarea in vigoare
PARTEA | DISPOZITII GENERALE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la baza urméatoarele
acte normative si documentatfi de arhitectura si urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificarile ulterioare

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. §25/1986, cu modificarile ulterioare,
precum gi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale

de urbanism
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 442/2001 privind protejarea monumentelor istorice

-OG 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea QUG
195/2005 privind protectia mediului

- Legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice i private asupra
mediului

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sadnatate
publica privind mediul de viata al populatiei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism
aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a cérui valabilitate a fost prelungitad prin HCLM nr.
81/26.03.2013

- HCJC nr. 152/2013 privind Suprafetele minime de spatii verzi in judetul Constanta

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalisticd si publlcnate la
nivelul minicipiului Constanta

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

CAPITOLYL 1 PREVEDERI GENERALE 5. ' 1. 7 % b S5 e 7y -

Articolul 1 — Definitie si scop

1) Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin PUZ. Normele cuprinse in prezentul
Regulament, sunt obligatorii Ia autorizarea executarii constructiilor in limitele PUZ.

2) Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de

reglementare ale PUZ ce urmeaza a fi aprobat.

3
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Articolul 2 - Domeniul de aplicare

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

PARTEA I REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

CAPITOL: 1" 5 ™1+, REGULI CU'PRIVIRE:LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULUI SI
E’_._OTEJAREA PATRIMONIULUI CONSTRUIT SILNATURAL!

Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de
cele precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in
zona de studiu.

CAPITOLUL-2: .- " % - " *REGULI CU PRIVIRE LA:SIGURANTA . CONSTRUCTIILOR St LA
APARAREA' INTERESULUI PUBLIG

s Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri ce au fost rezervate in planuri de amenajarea
teritoriului pentru lucrari de utilitate publica este interzisa.
Se vor respecta conditiile si restrictiile prevazute in toate avizele de utilitati obtinute prin certificatul de
urbanism,parte integranta a acestui PUZ.

CAPITOLUL 3-REGULI DE AMPEASARE SIRETRAGERI MINIME OBEIGATORIL

Se va face autorizarea executarii constructilor cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale conform HG 525/1996 si OMS119/2014.
Se vor respecta retragerile fata de aliniamentul terenurilor aprobate prin acest PUZ.

CAPITOLUL 4-REGULI CU PRIVIRE A ‘ASIGURAREA ACCESELOR:OELIGATORII

Autorizarea constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate
conform legii.Astfel,pentru drumurile aflate in zona de studiu,alinierea constructiilor, accesul auto si
pietonal la loturi sunt stabilite in plansa de reglementari.

Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile,

gestionate de autoritatile administratiei publice centrale sau locale si clasificate tehnic conform
legislatie si terminologiei tehnice.

- Zona drumulul public cuprinde ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie;

?élﬂﬂ&.!,ﬁgl!x UAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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~Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a amprizei drumului
destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri legate de
intretinerea si exploatarea drumului ori pentru protectia proprietatilor situate in vecinatatea drumului;
- Zonele de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a zonelor de

siguranta pana la marginea zonei drumului, fiind necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a
drumului.

- Utilizari permise: Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in

baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale
administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie;

- Utilizari admise cu conditii: Toate constructille si amenajarile amplasate in zonele de

protectie ale drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice
privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea
acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor
tehnologice de constructie si exploatare. Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna
desfasurare a circulatiei pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.
Accesele carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator
normelor si standardelor specifice,de pe strazile existente si mentinute in zona de studiu.

- Utilizari interzise: Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare

impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumunile publice sau
prezinta riscul de accidente, vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

Conform Ordonantei 43/1997,actualizate,articol 8,aliniat c),strazile sunt drumuri publice din interiorul
localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a-d,strazile din localitatile urbane se
clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe care le indeplinesc in strazi de categoria
111, §1,IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor
prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Accesele pietonale vor fi dimensionate conform destinatiei lor, respectiv acces incinta,evacuare, etc...

CAPITOLUL :5-REGULL.CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea , in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre

investitorii interesati.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii edilitare se va
face in urmatoarele conditii:

- Utilizari permise: orice constructii si amenajari care se pot racorda la infrastructura edilitara
existenta cu capacitate corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de
finantare asigurate de administratia publica, de investitori interesati sau care beneficiaza de surse
de finantare atrase potrivit legii;

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

- Utilizari interzise: orice constructii care prin dimensiuni, destinatie si amplasare fata de zonele cu
echipare tehnico-edilitara asigurata (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli
ce nu pot fi acoperite de nici unul dintre factorii interesati; autorizarea construirii in urma stabilirii
conditiilor contractuale de realizare a lucrarilor edilitare de catre investitor interesati se va face numai

in cazul in care din corelarea cu celelalte reguli de baza, rezulta ca terenul este construibil si exista

5
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condltn de a5|gurare a echtpanl edilitare necesare.
Se vor respecta toate restrictiile si conditionarile impuse in avizele de utilitati,parte componenta a
acestui PUZ.

LRI AL, T SR ALy

QONSTRUCTI[

Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea
tehnico-edilitara, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor;

- Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si
caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile
sale) si de drept (vizand servitutile care |i greveaza) ale acestuia.

Actele vizand orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si legalizate
conform legii (la administratia financiara, cadastru, notar public), decat insotite de Certificatul de
Urbanism emis de autoritatea publica locala competenta.

- O parcela poate fi adusa in condilii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine sau
prin contopire cu aceasta (regrupare parcele).

Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:

- Asigurarea accesului [a un drum public {direct sau prin servitute),

- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;

- Forme si dimensiunj ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata

lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.

S

CAPITOLUL 7-REGULI . CU-PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATIIVERZ! S| IMPREJMUIRI

Autorizatia de constructie va contine obligatia mentierii sau crearii de spatii verzi si plantate,in functie
de destinatia si capacitatea constructiei,conform HCJC 115/2013.

Imprejmuirile vor fi realizare conform reglementarilor aprobate in prezentul regulament.imprejmuirile
cu caracter temporar se aproba doar in cazul santierelor de constructii(organizarilor de santier).

RN FARTEA Il _ ZONIFICAREA FUNCTIONALA

EGUEMENTARE]:"

Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare
Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale:

ZR1 - zona activitati productie nepoluanta,comert,birouri,depozitarea si distributia de bunuri si
materiale

PARTEA IV REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

N e gt et

Articolul 4 — Zone protejate
(1) Zona studiata prin PUZ nu se incadreaza in nici o zona protejata.

BIROU INBIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
TEL:0723361267
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GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI
Terenurile ce fac obiectul documentatiei de urbanism se afld in intravilanul municipiului Constanta,

stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judefului Constanta, extins
apoi prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile gi actualizarile ulterioare aprobate prin
HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 $i HCLM nr. 196/07.04.2005.

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afla terenuri apartinand domeniului public
al primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.Zonha
studiatd este parte dintr-o zona preponderent industriala,de productie si depozitare,precum si cu
echipamente publice.

SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 5-Utilizari admise

-activitati productie nepoluanta,
-comert,
-birouri si sedii administrative,

-distributia si depozitarea bunurilor si materialelor.

Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari

-se vor accepta numai acele unitati de productie sau servicii pentru industrie care nu aduc prejudicii
confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

Articolul 7-Utilizari interzise

-se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

-se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general;

se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industrial

-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

-activitati productive poluante

~platforme de precolectare a deseurilor urbane.

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

(1) - dimensiuni minime:
-deschidere la strada minim 12m si suprafata terenului minim 500mp.

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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Construirea pe terenuri rezultate in urma dezmembraru Iotunlor de teren emstente Ia momentul
elaborarii actualei documentatii de urbanism se va realiza doar dupa elaborarea unui Plan Urbanistic
de Detaliu.

Se interzice ulterior aprobarii PUZ dezmembrarea actualelor loturi de teren in loturi mai mici de
500mp.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

-(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica
de 20 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii
pentru extinderea infrastructurii,se va urmari exproprierea intregii parcele.In cazul exproprierii se vor
acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si
amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare si
utilizare a terenului.

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza:

(1)prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi
insa obligatoriu mai mari sau egale cu: 10,0 metri pe strazile de categ. a ll-a, respectiv 6,0 metri pe
strazile de categ. a lll-a si 5,0 metri fata de drumurile private propuse prin PUZ,cu respectarea plansei
de reglementari propuse.Conform Ordonantei 43/1997 actualizate,articol 8,aliniat c),strazile sunt
drumuri publice din interiorul localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a)-d),strazile
din localitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functile pe care le
indeplinesc in strazi de categoria L,11, Ill,IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.

(2)depasirea aliniamentului cu trepte de acces In cladire, rampe de acces la garaje,platforme este
interzisa.

Articolul 10-Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de
parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 6.0 metri si
cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 118/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor,unde este cazul;

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare

- in cadrul parcelelor mai mari de 1500mp se vor respecta distantele minime de 6.0 metri fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe fatadele spre alte
ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelul solului

- in cazul parcelelor mai mici de 1500mp, existente la momentul intocmirii PUZ,cladirile se pot
aplasa la distanta mai mica sau pe limitele laterale,cu respectarea Codului Civil , conform
planului de reglementari propuse.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor fata de limitele
laterale si/sau posterioare se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea
publica locald, dupa caz ( P.U.D. etc).

Autorizare executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

5{&?&&??&\(&UAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
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Articolul 11 — Amplasarea cladlrllor unele fata de altele pe aceeasi parcela

-distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare cu media inaltimilor fronturilor opuse, dar nu mai putin
de 6,0 metri;

-distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese auto in cladire si / sau daca nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

-se pot alipi la calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre;

-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice;

-se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

-se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fatd de
altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locala, dupa caz (P.U.D. etc).

— Articolul 12 - Circulatii si accesuri

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor fa
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fir4 indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.
Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului $i autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.
Autorizarea executarii constructillor si a amenajarilor de orice fel este permisa nhumai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei,din acest
motiv,propunandu-se circulatii de utilitate publica pentru riverani si vizitatorii acestora,pentru
masinile de interventie si masinile de gunoi, pe terenurile aflate in prezent in proprietatea
privata a acestora.
In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un
drum public,care pot fi; trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau,dupa caz,pe terenuri proprietate privata grevate de

-—  servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

- Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.
Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Articolul 13 - Parcaje

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei cladirii:

- in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicita
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

- pe o altd parcela aflata la o distantd de maxim 500,00 m. de imobilul deservit, achizifionata sau
inchiriata Tn acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabilegte faptul ca spatiilor de
parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;

- prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de parcare existente sau
in curs de realizare;

- prin participarea investitorului [a amenajarea de parcari publice Tn zone invecinate imobilului vizat, in
cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numar de locuri de parcare
direct proportional cu sumele investite de acesta.

b) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, ¢f. Regulamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de
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parcare pt lucranle de constructii s: amenajarl autonzate, pe raza mummplulu: Constanta

HC.L. 113/2017, astfel:
- constructii comerciale -b)se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35mp din suprafata

utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp; ¢) min. 1 loc de parcare la
fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu nr. redus de clienti, pentru
spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;

d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de nr.-ul total de locuri de parcare {asa

cum e prevazut la art.5, lit. b) ;

-constructii industriale(spatii pentru productie,spatii pentru depozitare) vor fi prevazute parcaje dupa
cum urmeaza,in functie de specificul functiunii:a)activitati desfasurate pe o suprafata construita
desfasurata de 10-100mp,1 loc de parcare la fiecare 25mp Ad; b)activitati desfasurate pe o suprafata
construita desfasurata de 100-1000mp,1 loc de parcare la fiecare 150mp Ac; activitati desfasurate pe
o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000mp, 1 loc de parcare la fiecare 100mp Ac;
-Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii,locurile de parcare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;
- Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

Articolul14 - Inaltimea constructiilor

- Inaltimea constructiilor va fi maxim 20m;

- Se admite cresterea inaltimii maxime la 22m pentru amplasarea de echipamente si instalatii
necesare functiunilor propuse pe teren;

- Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat;

-Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m cu centrul pe linia cornisei

sau stresinei.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in

cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament.

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit,este admisa realizarea de subsoluri si

demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

“~"  Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor

Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor maxime
ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a
terenului,precum si a regimului maxim de inaitime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul
regulament pentru fiecare zona.

Autorizarea executdrii constructjilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executérii constructjilor
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei
si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmétoarele prevederi specifice:

- arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

* NU se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald,caramida sau lemn fals etc.);
- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise;

- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zona;
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- se interzice dlspunerea VIZlblla a aparatelor de aer condltlonat cablurilor si antenelor TVsau de
satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi mascate in planulfatadei. Este
permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

- amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private sau
pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat
prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.
- La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va cuprinde
proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
© piese scrise:
= memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmdri in functie de complexitatea proiectului:
» exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
» descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
0 piese desenate:
= planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare
realizdrii acestui proiect Tn concordantd cu realizarea unui climat luminos
confortabil, cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intensé de surse
si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un
criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficient
= simulari 3D (pe zi si pe noapte)
o refeaua electricA necesard functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropata/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale
o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritard culoarea alba sau galbena
o in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea §i care sa nu deranjeze traficul
auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei
firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de [a nivelul solului
firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.

i

Articolul 16 —Conditii de echipare edilitara

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare,
infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se
recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare{prin asfaltare,betonare sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie electrica sau se
propun solutii tehnice viabile.

Se poate deroga de |a prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditile contractelor incheiate cu
furnizorii de retele.

Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.

Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:

b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabilul
11
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autonzaru acordul propnetarllor acestora
c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism,
d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea
legislatiei specifice acestora.

Articolul 17- Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 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, astfel:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%;

- constructiile administrative vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
min. de 50%.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructjilor
autorizate.

Pe zonele unde vor fi retrageri de la limitele laterale si posterioare mai mari sau egale cu
6metri,se vor amenaja pe o distanta de 1metru de la limitele terenurilor spatii verzi de
protectie,cu vegetatie mica, medie si inalta,amenajate pe pamant vegetal.

Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate.
Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare gi vor fi
inconjurate de un gard viu de 1,20 metri inaltime.

Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intrefinere de la buget,
utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice

Se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatiilor si in zonele de protectie ale
retelelor,conform legislatiei specifice.

Articolul 18- Imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii de imprejmuiri:

- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 60 cm inaltime,
necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor gifsau integrarii cladirilor Tn caracterul strazilor sau al
ansambilurilor urbanistice la strada.

Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenului.
Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi llmlta
lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi
exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
,2decorativ” in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

POTmaxim-60%
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ln toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament s2
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucréri de
supraetajare si/sau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul
regulament referitoare la regimul de inaltime, C.U.T. si utilizari admise.
Astfel, valoarea existentd a P.O.T. se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea

' unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUTmaxim-10MC/MP TEREN.

Tn toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentd a C.U.T. se mentine pana la

desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 21 - Intrarea in vigoare

Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art.49 legea 215/2001 prin
aprobarea de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta.

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie
de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

7~
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PLAN DE ACTIUNE

Planul de actiune pentru zona de studiu este prezentat mai jos.
Etapizarea si finantarea lucrarilor propuse prin PUZ va fi astfel:

Timp scurt (1 - 3 luni);

-costuri suportate de catre beneficiarul terenului ce a generat PUZ:

-obtinerea certificatului de urbanism,a avizelor necesare,intocmirea proiectului si obtinerea
autorizatiei de constructie pentru investitia propusa pe terenul ce a generat PUZ

Timp mediu (6 luni):

-costuri suportate de catre beneficiarul terenului ce a generat PUZ:
-pregétirea terenului pentru lucrarile de investitie (nivelare, umplutura etc.)
-executarea constructiilor la rosu (fundatii ziduri stalpi si invelitori)
-executarea racordurilor si bransamentelor

Timp lung (1 an):

-costuri suportate de cétre beneficiarul terenului ce a generat PUZ:
-construire cdi de acces corespunzatoare in incinta

-executarea finisajelor cladirilor

-realizarea retelelor interioare

-dotare cladirii cu echipamente

-receptionarea si intabularea constructiei propuse

Etapizarea si finantarea lucrarilor propuse prin PUZ pe restul zonei de studiu va fi astfel:

Timp foarte lung(peste 3 ani)
-costuri suportate de catre beneficiarii loturilor deservite de drumurile private propuse:

-obtinere autorizatie de constructie pentru drumurile carosabile si accesurile pietonale propuse

-amplasare retele edilitare subterane necesare loturilor deservite de catre acestea in zona
drumurilor private nou propuse,daca este cazul

-realizarea investitiei

-receptionarea si intabularea investitiiior propuse.







