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0. DATE GENERALE

Plan Urbanistic de Detaliu construire hala productie - depozitare, Municipiul Constanta

Str. Septimius Severus, nr. 23, lot 2, municipiul Constanta, jud. Constanta

GENCOM STAR E-M SRL

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Anda Stancescu

Suprafata de teren care a generat P.U.D. este 2007,00 mp.

Conform extrasului de carte funciara eliberat sub nr. cerere 60379 /19.04.2021, terenul cu numarul
cadastral 253136 este situat in intravilanul U.A.T. Municipiul Constanta si este proprietatea GENCOM
STAR E-M SRL.

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unui imobil cu functiunea de depozitare, in intravilanul
municipiului Constanta. Zona este reglementata prin P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3 - aprobat prin
Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012. Conform Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012, pentru zonele de tip A situate pe terenuri libere sunt
necesare documentatii P.U.D. avizate conform legii, pentru stabilirea conditiilor de construire si
conformarilor spatial-volumetrice. De asemenea pentru parcelele cu o suprafata intre 1500mp si
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3000mp, cele cu raportul laturilor intre 1/3 si 1/5, modul de construire se va preciza prin Planuri
Urbanistice de Detaliu.

Terenul pe care se propune investitia are o suprafatda de 2007,00 mp, iar in prezent terenul este liber de
constructii. Suprafata desfasurata a constructiei propuse este de 6000,00 mp, iar proiectia la sol de
600,00 mp, avand dimensiuni de 15x40m si indltimea de 10 m. Astfel C.U.T. volumetric calculat la
nivelul parcelei va fi de 2,9, iar P.0.T. de 29,9%.

De asemenea, propunerea vizeaza asigurarea a minim 4 locuri de parcare conform Hotdrarea nr. 525 din
27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism care prevede numarul de parcaje
pentru constructii industriale, in functie de suprafata: 10-100mp - un loc de parcare la 25 mp,
100-1000mp - un loc de parcare la 150 mp si peste 1000mp - un loc de parcare la 100 mp.

Conform P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3 - aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
319/20.11.2012, terenul se incadreaza in subzona A2 - unitati mici si mijlocii productive si de servicii
si prevede respectarea unor reglementari definite de un C.U.T. maxim admis de 1,8, C.U.T. volumetric
maxim admis de 4,5 si a unui P.O.T. maxim admis de 45% raportat la suprafata amplasamentului / lotului,
regim de indltime maxim P+3 siinaltime maxima 12m.

Reglementdri PUD propuse:
* POTmax=45%
* CUT volumetric max = 4,5
* Regim deinaltime propus: P inalt - 10m cf. Plan de Reglementari urbanistice

Prin urmare, propunerea respecta reglementdrile propuse prin P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3 — aprobat
prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012. Conform Certificat de Urbanism nr.
167/10.02.2025 in zona exista un obiectiv cu valoare de patrimoniu cultural - Valul mare de pamant,
inscris in Lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-I-m-A-02558.05. Terenul ocupat de acest
obiectiv este considerat zona protejatd, iar suprafata cu o raza de min 100m in jurul acestui val este
reglementata ca zond de protectie a obiectivului cultural.

Prezentul P.U.D. urmdreste sd detalieze modul de amplasare pe parcela a constructiei propuse, indicand
retragerile laterale si posterioare si retragerea fata de aliniament (implicit a edificabilului maxim),
stabilirea accesurilor carosabile si pietonale, numarul si amplasarea locurilor de parcare, conform temei
beneficiarului si a reglementdrilor impuse de documentatiile de urbanism de nivel superior aprobate
anterior prezentei documentatii. Ulterior, la faza P.A.C. (Proiectul pentru autorizarea executarii lucrarilor
de construire), in vederea avizdrii fatadelor, documentatia se va prezenta in cadrul Comisiei tehnice de
urbanism si amenajarea teritoriului.
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Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-009-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic de Detaliu nu reprezinta o fazd de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor.

Planul Urbanistic de Detaliu are caracter de reglementare specifica detaliata pentru un imobil dintr-o
zona din localitate si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului
Urbanistic General al localitdtii din care face parte si a eventualelor planuri urbanistice zonale care il
preced (P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3).

Scopul / Obiectivele P.U.D.:

Utilizarea rationala a terenului in corelare cu functiunile urbanistice prevazute prin P.U.Z,;
Facilitarea elaborarii proiectului de investitii prevazut prin tema beneficiarului;
Valorificarea in scop economic, social sau utilitar a terenurilor libere;

Stabilirea limitelor laterale si posterioare pentru construirea in interiorul parcelei;
Stabilirea conformarii volumetrice a constructiei propuse;

Stabilirea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;

Stabilirea numarului de locuri de parcare necesare functiunii propuse;

In continutul P.U.D. se trateaza si reglementeaza in detaliu urmatoarele categorii generale de probleme:

Regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor;

Compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajdrilor si plantatiilor, relatii
functionale si estetice cu vecindtatea;

Asigurarea accesibilitdtii si racordarea la retele edilitare;

Permisivitati si constrangeri urbanistice, inclusiv ale volumelor construite sau ale amenajarilor;
Integrarea noilor constructii si corelarea lor cu cele existente invecinate;

Circulatia carosabila si pietonald;

Echiparea edilitara.

FAZA P.U.D. - 2025 6/27


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PUD CONSTRUIRE HALA PRODUCTIE S DEPOZITARE

1. INCADRAREA IN ZONA

Terenul ce face obiectul documentatiei se afld in zona de vest a municipiului Constanta, la sud de DN3, in

prelungirea spre vest a zonei industriale Pallas.

Conform plansei de reglementdri aferenta Planului Urbanistic Zonal Zona Valu Traian - DN3 - aprobat
prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012 terenul nu este cuprins in nicio zona de
protectie, insd se afla in apropierea zonei de protectie (100m) a monumentului arheologic Valul mare de
pamant, inscris in Lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-I-m-A-02558.05, la o distanta de aprox
73 m. Conform avizul Directiei Judetene pentru Cultura Constanta nr. 193/U/20.03.2025 la faza DTAC va
fi necesara solicitarea avizului DJC Constanta.

Monument arheologic Valul mare de pamant, sursa: CIMEC
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P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3 - aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
319/20.11.2012, incadreaza imobilul in subzona A2 - unitati mici si mijlocii productive si de servicii
Suprafata UTR aprox = 9,46 HA

Delimitare: zona delimitata de str. Septimius Severus, str. Augustus, strada propusa F.N.

Regim de inaltime P+3

indltime maxima 12m

POT = 45%

CUT maxim=1,8

CUT volumetric maxim = 4,5

Extras din PU.Z. Zona Valu Traian - DN3
aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereazda P.U.D. se afla in zona vesticd a municipiului
Constanta, avand acces direct din strada Septimius Severus. In intervalul 2008-2020 principalele
interventii implementate in zona au constat in (1) construirea unor cladiri cu functiunea de locuire la nord
de terenul care a generat P.U.D. si (2) amenajarea parcelelor, la sud de teren, avand functiunea de servicii,

depozitare, mica productie.

Evolutia zonei intre anii 2008 — 2020, Sursa: Google Earth Pro

Tendintele de evolutie a zonei indica o cerere crescanda in ultimii ani de construire clddiri cu destinatia
functionala de locuire, servicii, birouri, depozitare, mica productie.
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Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de contextul creat de amplasarea la poarta vestica de
intrare in oras, de proximitatea fatd de zona industriala Palas si de drumul national DN3C, una din
arterele ce leaga municipiul Constanta de zona sa metropolitana, dar si de suprafetele generoase ale
parcelelor needificate pand in prezent, care permit mobilarea cu activitati economice care au nevoie de
suprafete mai mari. In acest sens, zona studiat3 permite dezvoltarea de astfel de activitati si servicii.

Prin prezentul P.U.D. se urmdreste prevederea unui acces carosabil pe lot cu o latime 5,5 m ce permite si
accesul autospecialelor in caz de urgenta, respectiv asigurarea locurilor de parcare in interiorul parcelei.
Terenul pe care se va realiza investitia are acces direct din strada Septimius Severus — circulatie carosabila,
profil propus conform PUZ Zona Valu Traian - DN3, cu 2 benzi de circulatie pe sens si trotuare de cate 1,5m
fiecare, separat de carosabil prin spatiu verde de 2m.

in jurul parcelei care a generat P.U.D se afl:
o lanord: circulatie publicd str. Septimius Severus, teren necadastrat
o la est: teren identificat prin nr. cadastral 253135, aflat in proprietate privata a persoanei fizice
sau juridice
o la sud: teren identificat prin nr. cadastral 253135, aflat in proprietate privata a persoanei fizice
sau juridice
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o la vest: teren identificat prin nr. cadastral 207697, aflat in proprietate privatd a persoanei fizice
sau juridice si teren necadastrat

in prezent, terenul ce face obiectul prezentei documentatii de urbanism este liber de constructii.

BILANT TERITORIAL EXISTENT — TEREN CARE A GENERAT P.U.D.

UTILIZAREA Suprafata | Suprafata

TERENURILOR [mp] %] POT actual POT max CUT actual CUT max Rh Max

TEREN ARABIL -

INTRAVILAN 2007 100% i i ) ] _

TOTAL 2007 100%

Terenul care a generat P.U.D. are o suprafata de 2007,00 mp si este proprietatea GENCOM STAR E-M
SRL, iar conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 253136 eliberat sub nr. cerere 60379 /
19.04.2021 terenul este liber de constructii.
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Pe terenul studiat nu se observa accidente de teren de tipul alunecarilor de teren sau prabusirilor, terenul
fiind stabil din punct de vedere geotehnic.

Adancimea de inghet in zond conform STAS 6054/1977 este de 80cm.
Din punct de vedere seismic conform STAS 11100/1-93 amplasamentul se situeaza in macrozona de
gradul “7", in care probabilitatea producerii unui seism de grad VIl (MSK) este de minim o data la 50 de
ani.
Conform normativ P100-1/2013 - Cod de proiectare seismica - Partea 1 - prevederi de proiectare
pentru cladiri:

- acceleratia terenului pentru proiectare, ag = 0.20g;

- perioada de control (de colt), TC = 0,7 sec.
Geomorfologic, amplasamentul studiat apartine unitatii structurale Dobrogea, ce este constituita la
suprafata din mai multe zone, deosebite intre ele din punct de vedere al alcatuirii geologice si anume:
zona muntilor Mdcin, zona Tulcea, zona Deltei, zona Babadagului, zona sisturilor verzi si zona Dobrogei
de sud.
Amplasamentul studiat se afla in Dobrogea de Sud, formata din depozite cretacice, eocene, mediterane
superioare, sarmatice si pliocene.

Geologic, fundamentul este format din sisturi verzi - sisturi argiloase compacte brune cand sunt alterate
si verzui in deschiderile proaspete, din gresii cuartitice si din conglomerate.

Hidrogeologic, zona se incadreaza bazinului Carasu. Reteaua hidrografica pentru zona Dobrogei de Sud,
prezinta un aspect specific zonelor de stepa - retea de densitate mica si cu colector sezonier, functie de
precipitatiile cazute pe bazinul hidrografic.

Terenul din amplasament prezinta urmdtoarea succesiune litologica:

« in suprafatd, se gdseste un strat de pamant vegetal, a carui grosime este cuprinsa intre 1,00 si
1,25m

» Urmeaza un strat de loess galben, tare spre plastic vartos cu o grosime de aproximativ 2,40m

» litologia continua cu un strat de argila prafoasa cafenie, plastic vartoasa cu o grosime aproximativa
de 1,25m

» Pana la adancimea de 6,00m, unde s-a oprit executarea forajului cel mai adanc, urmeaza un strat de
loess galben plastic vartos

Terenul prezinta denivelari, asfel incat: cota forajului F2 este mai sus decat cota forajului cu nr.1 cu
aproximativ 0,40m.
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La data executdrii forajelor nu s-a intalnit nivelul panzei freatice pana la adancimea la care acestea au
fost efectuate. (Au fost executate 3 foraje pana la adancimea de 6,00m)

Recomandari geotehnice:
- categoria geotehnica: 2;
- riscul geotehnic: moderat;

Adancimea de fundare, verificarile si compactarea pernei, vor fi prezentate in faza de proiectare SG - P
care va fi insotita de un caiet de sarcini intocmit pentru constructia proiectata.

Terenul studiat nu prezinta accidente de teren.

Zona este caracterizata printr-o vegetatie spontand, reprezentata de plante joase si arbori de diferite
specii si inaltimi.

Regimul climatic temperat-continental caracteristic judetului Constanta este influentat de pozitia
geografica, orasul situandu-se intre Dundre si Marea Neagra, precum si de particularitatile fizico-
geografice ale teritoriului. in zona litorald, climatul temperat-continental prezint3 o influenta marina.
Climatul maritim este caracterizat prin veri a caror caldura este atenuatd de briza marii si ierni blande,
marcate de vanturi puternice si umede ce bat dinspre mare.

Valorile temperaturilor medii anuale variaza intre 10°Cin nordul si centrul judetului si peste 11°Cin sud.
Variatiile multianuale nu depasesc 40C. Precipitatiile anuale variaza intre 400 litri/mp si 500 litri/mp,
zona cea mai saraca in precipitatii fiind litoralul unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub
400 litri/mp (sursa: http:/www.cjc.ro).

Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minimd inregistrata
in Constanta a fost de -25°C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.
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In imediata vecindtate a terenului ce a generat P.U.D., fondul construit este alcituit din constructii
destinate serviciilor, depozitare, mica productie, dar si locuire individuala cu regimuri de indltime P si P+1
si terenuri neamenajate, ocupate de vegetatie spontana. Constructiile existente se afla intr-o stare
constructiva buna.

Zona limitrofa dispune de echipare edilitara: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica.

La N de zona de studiu, pe str. Septimius Severus, exista retele electrice de inalta tensiune LEA 20 kV
conform avizul Retele Electrice nr. 26301395 din 26.03.2025 si plansa anexatd. Distanta de siguranta
intre conductorul extrem al LEA la deviatie maxima (max 1m) si cea mai apropiata parte a constructiei se
va pastra 3m, aprobata prin ordinul ANRE nr. 239/2019. De asemenea, ldtimea normata ale culoarelor
de trecere pentru LEA simplu/dublu circuit cu tensiuni de 20 kV este de 24,00 m (in acord cu NORMA
TEHNICA din 20 decembrie 2019).

Conform aviz Distrigaz Sud Retele nr. 66233-320809526/14.03.2025 pe terenul studiat si in
proximitate nu exista retea de distributie sau alte instalatii de gaze naturale. Dezvoltarea retelei de
distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune in conformitate cu prevederile
regulamentului privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 18/2021. Cea mai apropiata retea se afla pe str. Neva, la o distanta de aprox. 200m de terenul NC
253136.

Conform aviz Raja nr. 12722 din 2025, la nord de zona de studiu, pe str. Septimius Severus exista
conducta de distributie apa Dn 110 mm PEHD, iar pe str. Augustus exista conducta de distributie apd Dn
110 mm PEHD. Zona de protectie sanitara a conductei de distributie apa Dn 110 mm PEHD este de 3m
stanga-dreapta. In zona amplasamentului nu existd colectoare menajere aflate in intretinerea si
exploatarea RAJA SA, cel mai apropiat fiind colectorul unitar Dn 315 mm PVC-KG la intersectia bd. I.C.
Bratianu cu str. Bucegi. Cea mai apropiata retea menajera Dn 300mm B se afla pe bd. I.C. Bratianu.

Conform avizul favorabil RCS RDS nr. 847/25.03.2025, RCS&RDS SA nu detine retele si echipamente de
comunicatii electronice in zona de studiu.

Conform avizul favorabil Orange nr. AFO491405/21561/25.02.2025, Orange nu are amplasate retele
si echipamente de comunicatii in zona de studiu care sa fie afectate de lucrarile de construire.
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Terenul se afla la o distanta de aproximativ 1923,5m fata de LEA noua 400kV Constanta Nord - Medgidia
Sud conform avizul Transelectrica nr. 3830/14.03.2025, deci este amplasat la distantd suficientd fata
de instalatiile energetice aflat in gestiunea C.N.T.E.E. Transelectrica S.A. pentru a nu fi impactat.

Conform avizul favorabil Termoficare Constanta nr. 2901/03.03.2025, nu sunt amplasate retele
termice in zona de studiu care sd fie afectate de lucrdrile de construire.

Conform avizul favorabil Conpet nr. 12027/25.03.2025, la o distantd de aproximativ 100m se afla
conducta de transport titei @24" , mai exact de-a lungul strazii Augustus. Nu se va executa nici un fel de

lucrare in zona conductei.

Viitoarele constructii aferente lotului cuprins in prezentul P.U.D. se vor racorda la toate tipurile de utilitati.
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unei hale cu regim de inaltime P, cu functiunea de
productie si depozitare, situat in intravilanul Municipiului Constanta. Zona este reglementata prin P.U.Z.
Zona Valu Traian - DN3 - aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012, care
incadreazd imobilul in unitatea teritoriald de referinta subzona A2 - unitati mici si mijlocii productive si
de servicii.

Indicatorii existenti pentru subzona A2, ce vizeaza terenul ce face obiectul P.U.D. sunt:

» Regim deindltime max = P+3/ 12m;
« P.OT. =45%;

« CUT maxim=1,8;

» C.U.T. volumetric maxim = 4,5

Prezentul P.U.D. propune urmatorii indicatori urbanistici pentru imobilul studiat conform plansei de
reglementari urbanistice:

SUBZONA A2 - conform P.U.D.:
« POT.max=45%
« C.U.T. volumetric max = 4,5
« R.H. max =Pinalt/ 10m.

in toate situatiile, posibilittile maxime de construire vor tine cont deopotriva de P.0.T. maxim, C.U.T.
maxim, R.H. la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform H.C.L.
113/2017 sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare la momentul autorizarii construirii.

Prezenta documentatie detaliaza prevederile reglementate prin P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3 -
aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012, asupra zonei (unitatea
teritoriala de referinta aplicabila investitiei Beneficiarului (imobilul care a generat P.U.D.) sunt dupa

cum urmeaza:
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SUBZONA A2 - unitati mici si mijlocii productive si de servicii

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:

Se admit activitati productive desfdsurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate
productiei, distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii industriale si anumitor
activitati comerciale care nu necesita suprafete mari de teren

Parcaje la sol si multietajate;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de benzing;

Comert, alimentatie publica si servicii personale;

Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONERI:

Terenurile accesibile pe cale ferata industriald vor fi rezervate activitdtilor productive si de

depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima si produse

Acivitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminudrii cu cel putin 50% a poludrii

actuale in termen de 5 anij;

Extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia

poluarii;

Se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poludrii urmatoarele functiuni:

1. Birouriincluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) Birouri profesionale sau de afaceri;
b) Servicii pentru afaceri;
c) Institutii financiare sau bancare;
d) Posta si telecomunicatii

2. Activitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) Productie manufacturiers;
b) Birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principald, fie ca utilizare secundarg;
c) Activitati de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau

toxice conform prevederilor legale;
d) Depozite si complexe vanzdri en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale;

Sunt admise locuinte cu conditia sa fie locuinte de serviciu;

in cazul conversiei functionale se recomandi reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale

abandonate;

In cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente de

poluare sau contaminare a solului.
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE:

Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezintd risc tehnologic;

Se interzice amplasarea unitdtilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor
publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea
depaseste CMA.

SECTIUNEA Il — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

Parcelele sunt considerate construibile direct daca respectd urmdtoarele conditi:

Parcelele cu suprafata sub 150 mp pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea
cu una din parcelele invecinate

Pentru parcelele cu o suprafata intre 1500 mp si 3000 mp, cele cu front la stradd peste 30,00
metri sau cele cu raportul laturilor intre 1/3 si 1/5, modul de construire se va preciza prin Planuri
Urbanistice de Detaliu

Pentru parcelele cu suprafata peste 3000 mp sau cu raportul laturilor peste 1/5 se vor elabora si
aproba documentatii P.U.D.

in cazul in care prin parcelarea loturilor existente se propun noi circulatii publice, atat lotizarea,
cat si conditiile de construire se vor stabili prin P.U.D.

Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minimd de 1000 mp si un front minim la
stradd de 20,00m. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior specificate
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nu sunt construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se pdstreaza si in cazul parcelelor
noi apdrute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, instrainare, etc)

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATE DE ALINIAMENT:

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si
domeniul public;

Prin P.U.D. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si interioare, ele
vor fiinsa obligatoriu de cel putin de:

5,00 m pe strazile de categoria a ll-3;

3,00 m pe strazile de categoria a Ill-a

La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe bisectoarea
unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 12,00 m pe strazi de categoria a I-a si de 6,00
m pe strazi de categoria a lll-a;

Detaliere PUD; Amplasarea cladirilor va respecta retragerea de 8,00 m de la aliniament daca retelele LEA

20kV nu se vor transforma in LES sau va respecta retragerea de 3,00 m de la aliniament cu conditia

transformarii retelelor LEA 20kV/ in LES. Se va tine cont de faptul ca terenul se va retrage pentru realizarea

drumului proiectat in partea de nord a lotului cu ampriza de 14 metri (carosabil 7m, trotuare 2x1,5m, spatiu
verde 2x2,0m), conform plan reglementdri urbanistice aferente PU.Z. Zona Valu Traian - DN3 aprobat prin
HCL nr. 319/20.11.2012.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[ﬂ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe
limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta incompatibilitati (trepidatii, risc
tehnologic);

in toate celelalte cazuri, clidirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta
egald cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de 3,00m;

In toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6,00 m;

in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate citre alte unitati teritoriale de referintd decat A -
subzona activitati productive si servicii, se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre
aceste alte zone;

Se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de
3,00 m fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea pe
fatadele laterale orientate spre alte unitdti teritoriale de referinta (in special servicii publice si
locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 m de la nivelul solului.
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Detaliere PUD: Regimul de construire este izolat. Constructia propusa se va retrage cu 5,5m fata de limita
laterala vestica si cu 4m fata de limita laterala vestica conform plansa 02. Reglementdri urbanistice.

Constructia se va retrage fata de limita posterioara cu 5m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATﬂ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

Distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin
de 6,00m;

Distanta de mai sus se poate reduce la jumdtate dacd pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire
si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfdsoara activitdti
permanente;

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fat de incendii si alte norme tehnice
specifice.

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar P.O.T. si CU.T. nu sunt depasite;

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Accese carosabile:

Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de
circulatie sau sd beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate
adiacentd avand o latime de minim 4,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

Detaliere PUD: Accesul carosabil se va realiza pe latura nordica a parcelei, direct din Str. Septimius Severus,
avdnd o Iatime de minim 5m.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Se vor respecta prevederile HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, cu modificarile si actualizarile ulterioare

Conform P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012, stationarea vehiculelor atat in timpul
lucrarilor de constructii si reparatii, cat si in timpul functiondrii cladirilor, se va face in afara
drumurilor publice, fiecare unitate avand prevdazute in interiorul parcelei spatii de circulatie,
incarcare si intoarcere;

in spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurdrii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minim 1,20 m.
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NECESARUL DE PARCAJE:

constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) vor fi prevazute parcaje in

functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

a) Activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 10-100 mp, se va asigura 1 loc
de parcare la 25 mp Ad;

b) Activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasuratd de 100-1001 mp, se va asigura 1 loc
de parcare la 150 mp Ad;

c) Activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000 mp, se va asigura

1 loc de parcare la 100 mp Ad.

Detaliere PUD: In mod specific, pentru functiunea propusa se va asigura numarul necesar de locuri de
parcare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile
de constructii si amenajari autorizare pe raza municipiului Constanta aprobat prin HCLM. 113 /
27.04.2017. Acestea vor fi amenajate in interiorul parcelei, cu acces direct din str. Septimius Severus.
Raportdndu-ne la functiunea propusd, vor fi amenajate un numar de minim 4 locuri de parcare. Parcarile se
vor amenaja la nivelul solului.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:
* indltimea cladirilor nu va dep3si indltimea de 12,00 m;
* Inculoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaza normelor specifice

Detaliere PUD: Regimul de inaltime maxim admis va fi P inalt 10 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
* Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecindtatile
imediate;
* Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principals;
* Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul cd acestea se percep din cladirile mai inalte
inconjuratoare.

Detaliere PUD: Cladirea va avea acoperire in terasa verde si 4 fatade tratate arhitectural. Se vor evita
culorile inchise, iar culori vii se vor putea utiliza in proportie redusa, ca accente. Se va reveni la faza PA.C
(Proiectul pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire) in vederea avizarii fatadelor in cadrul
Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate |a retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea
apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor,
din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

in cazul alimentdrii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor respecta prevederile HCJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Conform P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012:

Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe cale ferata, va fi
astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei

Suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie
de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp;

Se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezintd totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitdti teritoriale de referintd

A2 - minim 20% din incintd va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si
dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1 arbore la 30 mp).

Detaliere PUD: Conform H.CLC. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numadrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul

administrativ al judetului Constanta, in cadrul parcelei care a generat PUD se va asigura un minim de 50%
spatiu verde, organizat sub forma de spatii plantate la nivelul solului, terase verzi, fatade verzi, jardiniere
etc. Minim 20% din suprafata totala de spatiu verde va fi asigurata pe teren natural, iar restul de spatiu

verde necesar pe parcela se va asigura pe terase si / sau fatade. In cazul in care aceastd hotdrédre nu va
mai fi in vigoare, se va tine cont de H.G. nr. 525/27.06.1996 conform cdreia pentru constructiile industriale
vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie nu mai putin de 20% din suprafata totala a

terenului.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu indltimi de minim 2,00 m, din care un soclu de
0,60 m, si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se
recomanda dublarea spre interior la 2,50 m distanta cu un al doilea gard transparent de 2,50 m
indltime, intre cele douad garduri fiind plantati arbori si arbusti
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* Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice inainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA lll: POSIBILITﬁ'[I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

* POT maxim = 45% pentru P+3/12,00 m

Detaliere PUD: Se respecta PO.T. max = 45% conform PU.Z Valu Traian - DN3 aprobat prin Hotardrea
Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012. Conform plansei de ilustrare: PO.T. = 29,97%.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
* coeficientul de utilizare al terenului rezultat din regimul de indltime specificat si procentul de
ocupare admis este maxim 1,8 (mp ADC/mp teren) pentru constructii P+3
* CUT volumetric este maxim 4,5

Detaliere PUD: Se respecta CU.T. volumetric max = 4,5 conform PU.Z Valu Traian - DN3 aprobat prin
Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr. 319/20.11.2012. Conform plansei de ilustrare: CU.T. volumetric =
2,9.

Interventia in cadrul parcelei care a generat P.U.D. prevede construirea unui imobil cu un regim de
indltime parter inalt, cu functiunea de productie si depozitare. Constructia se va retrage de la aliniament
cu minim 3 m la nivelul parterului in vederea posibilitatii de amenajare a zonei de acces carosabil pe lot si
a parcajului aferent. Fatd de limita posterioard, clddirea se va retrage cu minimum 6,0 m. Fata de limitele
laterale constructia se va retrage cu 3,0 m. La nivelul solului se vor amenaja circulatiile carosabile si
pietonale, respectiv locurile de parcare.

In total, suprafata totald construitd la sol propusa este de 600 mp, iar suprafata construitd desfasuratd
este de 6000 mp. Astfel, coeficientul de utilizare volumetric al terenului este de 2,9.
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Planul cladirii va fi unul regulat, cu parter inalt, pentru a acomoda spatiile de parcare necesare la nivelul
lotului si a facilita accesul carosabil pe lot. Acoperisul cladirii va fi unul de tip terasa verde, necirculabila.

Constructia se va integra atat prin functiune, cat si prin volumetrie in caracterul propus al zonei
reglementate, fiind realizatd intr-o maniera care defineste functiunea propusa prin fatade atractive din
punct de vedere vizual.

Se propune realizarea unui acces carosabil de minim 5m pe latura nordicd a parcelei, din strada
Septimius Severus, care va asigura accesul pe lot si va deservi parcarea propusa. Circulatia va putea fi
utilizata si de catre mijloacele de interventie in caz de urgenta.

La nivelul parcelei, se vor respecta minimul de spatii verzi conform legislatiei in vigoare, respectiv
echivalentul a 50% din suprafata parcelei care a generat PUD. Minim 20% din spatiile verzi nou propuse
vor fi realizate pe teren natural, iar restul se vor asigura pe terase si/ sau fatade.

Amplasarea noilor constructii nu perturba vecinatatile. Modul de incadrare al constructiilor in spatiul
natural nu perturba echilibrul natural existent, iar incadrarea tine cont de vecindtati.

Sunt incurajate, de altfel, utilizarea unor solutii constructive pentru eficienta energetica sporitd si
minimizarea consumului de resurse in utilizarea zilnica, insa aceste aspecte vor fi dezbatute si analizate
la faza de autorizare a constructiei si adoptate de investitor in limita posibilitatilor financiare.

Terenul care a generat P.U.D. are o suprafata de 2007 mp si este proprietatea GENCOM STAR E-M SRL.
Nu au fost identificate obiective de utilitate publica existente in zona.
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In vederea realizarii investitiei nu sunt necesare lucrdri majore de sistematizare verticald, avand in vedere
planeitatea relativa a terenului. Pentru a consolida constructia propusa se vor excava zonele necesare
pentru realizarea fundatiilor si eventual a subsolurilor/demisolurilor, conform temei de arhitectura de la
faza de proiectare DTAC.

C.U.T. volumetric maxim este 4,5. Prin propunerea de interventie se urmareste incadrarea in C.U.T.
reglementat, conform plansei de ilustrare acesta ajungand la CUT volumetric = 2,9.

POT maxim reglementat este 45%. Prin propunerea de interventie se urmareste incadrarea in P.O.T.
reglementat de 45%, conform plansei de ilustrare acesta ajungand la POT = 29,9%

Regimul de inaltime propus prin P.U.D. este P inalt/ 10m.
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BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE PARCELA CARE A GENERAT P.U.D. - N.C. 253136

S TR EXISTENT cf. P.U.Z. Valu Traian - PROPUS
' DN3, HCL 319/2012

Suprafata (mp) Suprafata (%) Suprafata (mp) Suprafata (%)
constructii - - 903,2 45,0%
spatiu verde pe sol
b - - 4014 20,0%
natural
spatiu verdci pe terase/ } ) 6021 30,0%
fatade, etc
circulatii de incinta,
! - - 624,9 31,1%
platforme betonate, etc
Teren afectat de
extinderea circulatiei - - 77,6 3,9%
publice
A2 TOTAL 2007,00 100,0% 2007,00 100,0%
ELEMENTE DE REGULAMENT
POT maxim 45% 45%
POT conform propunerii
. - 29,9%
de ilustrare
CUT volumetric maxim 4,5 4,5
CUT conform propunerii
X - 2,9
deilustrare
RH max P+3 Pinalt
H max 12m 10m

* Suprafatd ce nu intrd in calculul indicatorilor PO.T, respectiv CU.T. Aceasta reprezintd suprafata de spatiu verde ce va fi
amenajatd pe terase si/sau fatade pentru a asigura suprafata necesard de spatii verzi conform H.CJ. 152/2013.
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4. CONCLUZII

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotdrare de Consiliu Local, beneficiarul va depune
spre autorizare Documentatia Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (DTAC), dupa obtinerea
tuturor avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism dedicat. Dupa emiterea autorizatiei de construire,
beneficiarul va realiza constructia, imprejmuirea, le va supune procesului de receptie si le va intabula ca
atare. La fazele ulterioare de proiectare si autorizare, se vor respecta reglementdrile propuse prin
prezentul P.U.D.

in plus, in vederea avizarii fatadelor la faza P.A.C. (Proiectul pentru autorizarea executarii lucrarilor de
construire) se va prezenta documentatia in cadrul Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului.

Elaboratorul considera ca Planul Urbanistic de Detaliu in discutie este unul oportun, intrucat adapteazd,
actualizeaza si detaliaza prevederile Regulamentului Local de Urbanism pentru zona studiata,
raspunzand in mod specific nevoilor si solicitdrilor beneficiarului, in vederea realizarii constructiilor,
investitie pe care acesta din urma doreste s o realizeze. in sensul potentialului de dezvoltare al zonei si
a dinamicii investitionale inregistrata in ultimii ani in zong, calitatea urbanistica a propunerii are un aport
benefic, totodata raspunzand intr-un mod coerent nevoilor zonei.

Sef proiect, Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava urb. Anda Stancescu
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