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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul situat in zona siloz Traian, str. Interioara nr. 4,
delimitat de calea ferata si limite cadastrale,
initiator SC Saglt Life SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, Tntrunit in sedinta ordinara din data
de 2021.

Luand in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
inregistrat sub nr. 30639/16.02.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediulul fnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiel urbanism nr. EQ%QJZ 942.% , precum si avizul nr.
29459/15.02.2021 al arhitectului sef;

Avénd in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 271
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu
toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 18 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 emis de Ministeru! dezvoltdrii regionale si
administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

Vazand avizul de oportunitate nr. 16145/04.04.2019 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. €) si alin. (6) lit. ¢), precum si ale

art. 196 alin, (1) Iit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zona!l pentru teritoriul situat in zona siloz
Traian, str. Interioara nr. 4, delimitat de calea feratd si limite cadastrale, conform
documentatiei anexate care face parte integrantad din prezenta hotdrare.

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd. Aurel Vlaicu, siloz
Traian - poligon I, lot 2, in suprafata de 5511 mp (potrivit actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 242084, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta, este proprietate SC Sagit Life SRL conform
urmatoarelor inscrisuri:
- contract de vénzare-cumparare autentificat sub nr. 1958/16.09.2005 la Biroul
notarului public Mariana Lambrino;
- act constitutiv al societatii comerciale pe actiuni SC Alpin Land SA autentificat
sub nr. 658/15.04.2006 la Biroul notarului public Mariana Lambrino, rectificat sub
nr. 1767/27.04.2006 la acelasi birou notarial;
- hotararea nr. 1/20.06.2018 a Adunarii generale a asociatiilor a Sagit Life SRL;
- hotdrarea nr. 2/30.09.2018 a Adunaril generale a asociatiilor a Alpin Land SRL;




- sentinta nr. 186/14.02.2019 pronuntatd de Tribunalul Dambovita, sectia a II-a
civila, de contencios administrativ si fiscal in dosarul nr. 4930/120/2018;

- conventie autentificatd sub nr. 1991/28.06.2019 la Biroul individual notarial
Alexandrescu Ciprian,

Terenul situat in bd. Aurel Vlaicu, siloz Traian - poligon I, lot 2 , in
suprafata de 5511 mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale),
identificat cu nr, cadastral 242084, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este
grevat de drept de ipotecd in favoarea Banca Transilvania SA - sucursala
Constanta conform contractului de ipoteca nr. 15/IPO din 18.01.2017 autentificat
sub nr. 121/18.01.2017 la Biroul individual notarial Alexandrescu Ciprian.

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

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre SC Sagit Life SRL,
Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul lucrarilor publice,
dezvoltdrii si administratiei hotardrea va fi comunicatd de Directia urbanism.

Prezenta hotarare 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
GEORGIANA GOSPODARU
CONSTANTA
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Urmare solicitdrii nr, 82837/26.05.2020 adresata de SC Sagit Life SRL privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru teritoriul situat in
zona siloz Traian, str. Interioara nr. 4, delimitat de calea ferata si limite cadastrale, in
baza documentatiei completatd cu adresa nr. 145025/22.09.2020, consemnam
urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd.
Aurel Vlaicu, siloz Traian - poligon I, lot 2 , in suprafatd de 5511 mp {potrivit actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 242084, inscris
in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate SC Sagit Life SRL conform
urmatoarelor inscrisuri:

- contract de vénzare-cumpdarare autentificat sub nr. 1958/16.09.2005 la Biroul
notarului public Mariana Lambrino;

- act constitutiv al societdtii comerciale pe actiuni SC Alpin Land SA autentificat sub
nr. 658/15,04.2006 la Biroul notarulul public Mariana Lambrino, rectificat sub nr.
1767/27.04.2006 la acelasi birou notarial;

- hot&rérea nr. 1/20.06.2018 a Adunarii generale a asociatlilor a Sagit Life SRL;

- hotdrarea-nr. 2/30.09.2018 a Adunaril generale a asoclatlilor a Alpin Land SRL;

- sentinta nr. 186/14.02.2019 pronuntata de Tribunalul Dambovita, sectla a II-a
clvila, de contencios administrativ si fiscal in dosarul nr. 4930/120/2018;

- conventie autentificatd sub nr. 1991/28.06.2019 la Biroul individual notarial
Alexandrescu Ciprian. -

Terenul situat in bd. Aurel Vlaicu, siloz Traian - poligon I, lot 2 , in suprafata de 5511
mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 242084, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este grevat de drept de
ipotecd in favoarea Banca Transilvania SA - sucursala Constanta conform contractului
de ipotecd nr. 15/IPO din 18.01.2017 autentificat sub nr. 121/18.01.2017 la Biroul
individual notarial Alexandrescu Ciprian.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate a fost
prelungitd prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din ZRA - zona de activitati
productive, ZRA3 - subzona unitatilor de depozitare.

ZRA - generalitati: Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive si
depozitare. Din aceasta zona fac parte atat unitdtile existente care se mentin, se afld in
proces de restructurare presupundnd conversie in unitati cu profiluri industriale diferite
sau in unitati cu profiluri de servicii pentru Industrie, distributie si comercializare, cat si
terenurile rezervate pentru viltoare activitatl productive gi servicii.

Zona cuprinde marile platforme industriale si de depozitare existente in cuprinsul
municipiului: marea platforma industriala din vestul orasului cuprinzand unitati ale
industriel manufacturiere si CET Palas, zona de depozite si mica productie "Traian"
situata in vestul orasului la nord de CF Bucuresti - Constanta, zona depozitelor
petroliere din sudul orasului pe Soseaua Mangaliei precum si unitatile de sere din sud-
vestul cartierului "Viile Noi" si din nordul orasului in vecinatatea localitatii Palazu Mare.
Sunt cuprinse de asemenea unitatile de mica productie dispersate in cadrul municplului
precum si trupurile izolate din cadrul teritoriului administrativ adapostind ferme agro-
zootehnice.




- Utilizari admise: Pentru toate ZR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile
de functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu

permit dezvoltarea activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere
PUZ (reparcelare/reconflgurare zona).

ZRA 3: unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de
constructie, depozite pentru materiale recuperabile, ale servicillor de gospodarie
comunala, care necesita suprafete mar| de teren.

- Utllizar! admise cu conditionari: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: activitatile
actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii
actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC; extinderea sau conversia
activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de
mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

Sunt permise In mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicli
specializate de interventie in caz de accidentare, Invatamant profesional precum si
echipamente cu caracter soclal (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea
exclusiv a personalului salariat al unitatilor respective.

- Utilizari interzise: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: 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 in interiorul limitelor in care poluarea depaseste
CMA; se interzice amplasrea de unitati milltare cu exceptia celor a caror functionare
este Impusa de specificul activitatii industriale; se interzice amplasarea altor servicii de
interes general nespecificate la utilizéri admise cu conditionari.

- Caracteristici ale parcelelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi
construiblle parcelele vor avea un front minim la strada de 40 m si o suprafata minima
de 3000 mp; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate
nu sunt construibile pentru activitati productive; pentru activitatl neproductive se
recomanda ca dimensiunea parcelei sa nu fle mai mica de 1030 mp, iar frontul la
strada de minim 20 m; dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute
prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care
in momentul aprobaril prezentului regulament parcelele au dimensiuni mal mici decat
cele specificate anterior este necesara relocarea unitatilor productive respective in
termen de 2 ani de la data aprobaril RLUMC; crearea de parcele noi industriale se face
numal pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate conform legll.

- Conditii de echipare edilitara: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: toate
cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, Inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatillor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- Circulatii si accese: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi construiblle,
toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de
minim 4 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele; accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I
si IT vor fi la minimum 40 m distanta, lar daca aceasta nu este posibil accesele se vor
asigura dintr-o dublura a callor principale de circulatie; se vor asigura suprafetele
necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru
transporturi agabaritice sI grele; pentru circulatia pietonala se vor asigura accese
corespunzatoare din spatiu! public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice
activitatilor desfasurate.

- Stationarea autovehiculelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: stationarea
vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute In
interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare; in
spatiul de retragere fata de alinlament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat
parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum
0,90 m.

- Amplasarea cladirilor fata de_aliniament: conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate se va face
astfel incat sa nu fie Incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor
utilaje industrlale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de orice
natura necesare folosintelor industriale se va face numal cu avizele institutiilor




abilitate; prin PUZ se vor preclza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si
interioare, ele vor fi insa obligatoriu mal mari de: 10 m pe strazile de categ. a Il-g,
respectiv 6-8 m pe strazile de cateqg. a Ill-a;

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posteriocare ale parcelelor: conform
PUZ cu urmatoarele conditionari: se interzice amplasarea cladirlior pe limita parcelei in
cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte ZR; in general se recomanda
evitarea amplasarit cladirilor pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile
se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelel la o distanta
egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6 m; in cadrul parcelei industriale se vor
respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de
6 m 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 m de la
nivelul solului.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: distanta intre cladirl va fi egala sau mai mare decat media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6 m; distanta de mai sus se poate
reduce |la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitatl permanente; 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 pletonala, carosabila si
feroviara uzinala.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: conforrn PUZ cu urmatoarele conditionari:
inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare;
inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasl in general 20 m; in cadrul ZRA 4
se recomanda limitarea Hmae l2a 9 m; Inaltimea pe strazile interioare nu va depasi
distanta intre aliniamente; in culoarele rezervate linillor electrice inaltimea se
subordoneaza normelor specifice.

- Aspectul exterior al cladirilor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: volumele
construite vor fi simpie si se vor armoniza cu caracterul zonel si cu vecinatatile
imediate; fatadele postericare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala; tratarea acoperirii cladirllor va tine seama de faptul ca acestea se
percep din constructiile Inalte din vecinatate.

- Spatli libere si spatii plantate: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: orice parte a
terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi
astfel amenajata incat sa nu aitereze aspectul general al localitatii; 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; in interiorul
parcelel industriale se va planta obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de
protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme
functionale vor fi plantate cu un arbore |a fiecare 200 mp;

- Imprejmuiri: conform PUZ c¢cu urmatoarele conditionari: imprejmuirile spre strada vor
fi transparente cu inaltimi de maxim 2,20 m din care un soclu de 0,50 m si vor fi
dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri apace din
materiale durabile; portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite
stationarea vehicolelor tehnice inainte de admiterea lor in Incinta pentru a nu incomoda
circulatia pe drumurile publice.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI conform PUZ, dar nu peste 50%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mc /mp teren) - coeficient
volumetric de utilizare a terenului: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: CUT maxim
= 10.0 mc/mp teren.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 4549/28.11.2018 (a carui valabilitate este prelungitd de drept pana la
data de 14.04.2021 in temeiul art. 4 alin, (5) al Legii nr. 55/2020) si avizului de

oportunitate nr. 16145/04.04.2019, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr.
350/2001 valabile la data emiterii.




INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31 10.2016 privind aprobarea Regulamentulul de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municiptului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului,

Anuntul de intentie a fost inregistrat sub nr. 104400/09.07.2020, filnd postat pe site-ul
primariei in perioada 09.07.2020 - 14,07.2020.

Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 129380/25.08.2020 si a fost postat pe
pagina oficiald a primariel pentru 25 de zile (in perioada 25.08.2020 - 19.05.2020).

Au fost emise 10 notificArl cdtre proprietarii din zona studiatd Identificati conform
adresel SPIT nr. R-T62385/18.08.2020.

Dezbaterea publicd nu a avut loc, fiind suspendata conform prevederilor Dispozitiilor
primarului nr. 1961/12.03.2020 sl nr. 2209/06.04.2020.

Pe tot parcursu] deruldrii procesului de Informare st consultare. publlcl nu s-au depus sollcitin

de la persoane interesate care vizeazd reglementdrile propuse.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informari si consultdril
publicului nr. 148180/29.09.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56~1 al Legil nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generala politia locala la solicitarea Directiei urbanism adresata sub nr.
82844/26,05.2020, conform raspunsului formulat in data de 23.06.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE 1
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism , reprezinta, in baza considergrgmltelor
mal sus prezentate, zona de reglementare: '

|

{
ZR 3M - ZONA FUNCTIUNILOR MIXTE 1 1

§

PARTEA |V - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $1 SUBUNITATILOR FUNCTIONALE |

Se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA |l - REGULI DE BAZA PRMND MODUL DE
OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului regulament, la caré se adaug/ e'specufj afe m cé-le ce

urmeazs. ”% \1

it A -
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI 3 Wagf ;])
- Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive §i de ozltar%.;‘,jﬁ; y

- Zona studiata prin PUZ : teritoriul delimitat de calea ferata , teren |dé\;:f|c§t.cdzﬂr:'24 3615,
IE248368, IE248860, IE222584, strada Interioara nr. 4 si teren identificat cu E 203240 ‘

!
- in teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afli terenuri apartinind domeniului public s priyat af

primdriel municipiului Constanta, terenuri proprietate privaté a persoanelor fizice sijuridice;’;
i

SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA i
Articolul 1. - Utiliz&ri admise ) ; ]
- depozitare, parcaje auto, sedil de firma, birouri, Jocuinte de serviciu, comert, aIiméntatie
publica, service auto, spalatorie auto,prestari servrcli,,,producne nenociva. i
- sunt admise utilizari compatibile cu caracter Tle d% Lkncnonare pentru diferitele tipurl de
unitati; in cazul in care aceste caracterlstld nu"f:brmit'&_gi:ro ta{ea activitatilor slf sau este necesara
schimbarea destinatiel se cere PUZ (repﬁrcelareﬁ[@pnhguramzona) ;




Articolul 2. - Utilizdri admise cu condition3r! : ]
- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarll

actuale in termen de 5 anl de la aprobarea RLU ; Y
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze po uarea

!
factorilor de mediu si a prezentaril unuf program de retehnologizare si ecologizare. .
- extinderile si schimbarile de ge} functiune se admit cu conditia sa nu incomodeze prin po[l. :ar,ei sl
trafic functiunile invecinate

|
Articolul 3. - Utillz&r} interzise : ! |
- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicil de interes general 'in
interiorul limitelor in care poluarea depasesta CMA;
- se interzice amplasarea altor servicil de interes general nespecificate la Art. 2.
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat ,
- orice aita functiune ce nu éste prevazuta la utilizarl admise sau utillzari admise cu conditionzi_ri§

SECTIUNEA I:CONDITII DE AMPLASARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

Articolul4,  -Caracteristicl ale parcelelor {suprafete, forme, dimensiuni), aliniament teren
-pentru activitati productive suprafata minima a parcelel va fi 3000 mp, iar frontul la strada: de
minim 40.0 m; i I
-pentru activitati neproductive suprafata minima a parcelel va fi.1000 mp; iar frontul 1a strada de
minim 20.0 m; !
-parcelele se pot dezmembra in aceste condirii. !
-in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au suprafata sau frontu!
la strada mai mici decat cele specificate anterior acestea sunt considerate constru!bile i
-alinlamentul terenuritor la strada se mentine . /,4; L L7

J‘
In toate situatiila cladirile se pot construi In regim izolat sau culpa} .
Se interzice construirea In regim insiruit.

e

Articolul 5. - Amplasarea clidirilor fat3 de alinfament : \" = ‘ . 31"
- aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniuf puhlfc s proprLe atea privatd, |l | |
- amplasarea constructillor fata de drumurile publice si caile ferate se'va face astfel incat sa huifie
incomodata functionarea acestora. ! N
- retragerile de 1a aliniamentul terenurilor la strada Interioara 3 vor fii de minimum 6,0 meu!-i .

-retragerile fata de celelalte circulatii carosabile va fi de 4 metri de [a aliniamentul terenulu‘
strada

'
1
ey I
1

“s(-l-‘n#r\ # .:‘_‘,;;{-L“
Articolul 6. - Ampl7 rea cléch !ed e )l:pﬁél atera postenoare ale parcelelor : y 3 .
Se instituie perdcif‘\r gta’[g”},; ?netn’ 3l m,e‘laThmf de est si vest a zonei studlate:

ATy

Retragerile constycti °P 05’1 e af qtehim m?ca%astr‘?}e identificate , fata de Ii Elh:ele
" f
proprietatii: \\: c\? ‘5'::, 3}“ a“f -y IT iE




LIMTE EDIFICABIL -

i

PARCELA DE REFERINTA {LIMITE EDIFICABIL RETRAGERE MINIMA  [FATA DELIMITA/ l
RAPORTAT LA i
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In cazurl gLaﬂiri['é in care cladirile vor atinge limitele lsterale sau limita posterinara.a praprleji:.aﬁi
va tine cont de urmatgarele conditionari:
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- in toate cazurile se va tine seama de-conditiile de'protectie fata de incendii si alte norme

tehnice specifice; i
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Articolul 7. - Amplasarea cladirifoF unele fata de altele pe aceeasi paﬂ} 15;:, @" ' oo i
- distanta intre cladiri va fi egald sau mal mare decat media inaltimilor fronturi Br%sed r
putin de 6,0 metri;

- distanta de mai sus se poate reducil’y_megate daca nu'sunt accese in cladire sau daca nu
ferestre care sa Iummeze Incaperi fcare se desf%soara activitati permanente;
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Articolul B, - Clrculatii s accese: i i %

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o calé publica sau prnfrz ta cu
latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijioacelor de stingere a incendi:ibr}sij

mijloacelor de transport grele; ; |
- se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control sE trasg
pentru transporturi agabaritice sf zrele; }
- pentru circylatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pia cj-ra:;
dimensionate conform fluxurlior specifice activitatilor desfasurate. 0o

Articolul 9.  Stationarea autovehiculelor : ;

- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand- prevazu
interiorul parcelei spatiiie necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare; i
- in spatiul de retragere fata de alinlament, poate fi rezervat parcajelor cu conditia incoijjui-a rii
acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m !

- autorizarea executdrii constructlilor se emiite numai dacd se asigurd. realizarea parz:ajelor
necesare conform destinatiel clédirii, in afara domeniulul public. Numarul minim al locuril r d'e
parcare se vor asigura conform:H.C.L, 113/ 27.04.2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaitat
prin HCL nr. 532/2018, cu modificarile si competarile.ulterioare. 5
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Articolul 10. - Inil{lmea maxim3 admis3 a cladirilor:
-inaltimea stabllita prin PUZ se-va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa; ;
-inaltimea maxima 24.0 metri de la trotuarul amenajat la streasina sau atic, ; respectiv P+6 etaje :

- peste regimul de fnélfime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta rea!izareia’ unui
etaj tehnic pentru zona casei scarii gi liftulul, pentru echipamente, dotiri tehnice (de exernpli.l
instalatii de climatizare, ventilatie, bateril, pompe si alte echipamente asem3nitoare c’e nu
contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente prezentei documentatii). Tniltimea ma% n:ﬁ a

i

etajuluitehnic va fi egald cu indl{imea etajului-curent ;
- se permite realizarea de subsoluri; numérul sacestora nu este normat, el va fi 'determm at in
functie de necesitégile tehnice gi functionale ale constructilor !
- se permite realizarea demisol cu conditia incadrarii in regimul maxim de in3ltime a cladmi si
C.U.T.-ului maxim propus prin prezénta documentatie y/:: 5
- redlizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea In regimu& n tkmaltl me a
cladirii si.a C.U.7.-ulul maxim propus prin prezenta documentatie [j —sg.% N\ }&‘ ile .
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Articolul 11. - Aspectul exterior-al clidirilor: gl‘:{; ﬂ' { Eg;
- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul \*:1_,,0 e\ véclﬁ' tati

]
imediate; i |
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhstectural la acelasi nivel cu fafada p?ndéal E
- tratarea acoperirii cladirllor va tine se ade fa‘p?‘m\ca acestea se percep.din construcmle inalte
din vecinatate. ég’ %’?\% | rE
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Arficolul. 13, - Spatil libere sl plantate: |1
-Se Institule perdea vegetala , fasie de 4 metri latime la limita de est si vest a zonei s’tu‘:;iétge',
detaliata in art. 6. Suprafetele vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% forméwﬂ éie
preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incinte i i ¥
- orice parte a terenului Incintei vizibila dintr-o circulatie publica, va fi astfel amenajata mcait sf;z’,l?u
altereze aspectul general al localitatii; i

i




-suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in prgllicrt"ie
de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul Incintei; '
-in interiorul parcelei se va planta obligatoriu minimum 20% din suprafata {inclusiv 20
protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatil, parcaje si platforme functionale
plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.;

Suprafata de spatiu verde aferenta fiecarui lot se va calcula conform HCJ nr. 152/2013

Articolul 14, = Imprejmulri:

na de

¥

-imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un saclu de

i
0.50 metri si vor fi dublate cu gard viu; Intre parcelele se vor realiza imprejmuiri opac

materiale durabile;

-portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentrv a permite stationarea vehicg

e din

|

lelor

tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile pubhce l

Articolul 15, - Procent maxim de ocupare a terenului {P.0.T.) ﬂ
- P.O,T, maxim aprobat = 50%

» in toate cazurile in care P.O.T. existent este mal mare decat cel prevazut in pre;
regulament, se poate mentine P.0.T. existent, conform documentatiel cadastrale, sh
in care se pot autoriza lucrari de supraetajare, sifsau schimbarea functiunii dacg }s;}x;
respectate celelaite conditii din prezentul regulament referitoare la regimul de Ithume
CUT sl utilizari admise. Astfel, valorea existenta a POT se mentine pana la desfiin
cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile‘valori maxime propu

Articolul 16. - Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

CUT mauim calculat la suprafata construita desfasurata / mp teren =3,6 acd/mp teren
CUT maum caleulat la volumul cladiril / mp teren = 12 mc/mp teren.

*CUT raportat la me/s teren se calculeaza numai in cazul cladirilor inalte ce se desfasoara
singur nivel .

Tn toate cazurile‘in care C.U.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul reguk
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se poate mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea clidirilor existente si edificarea unora r‘cu

care vor respecta noile valorl maxime propuse. I! |

|

BILANT TERITORIAL/ zona studiata |
DESTINATIA SUPRAFATA  |% |
CONSTRUCTI! 1440 39,30 '
CIRCULAT!Iplatforme/carosabil in incinta/parcaje auto 2500 6,80
CIRCULATI| DOMENIUL PUBLIC strazi/trotuare 7480 2040 1
SPATII VERZI 12295 33,5005 ax,
TOTAL TEREN 3675 i 1oopL? a;‘
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DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zond
- incadrare in PUG
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- propunere mobilare urbanistica
- simulare 3D
Plese scrise

- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 4549/28.11,2018 (valabil pana la 14.04,2021)
- Aviz de Oportunitate nr. 16145/04.04.2019
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu privind organizarea circulatiel
- Studiu privind insertia de noi functiuni in zona de studiu
- Studiu privind dotérlle de proximitate in raport cu functiunile propuse si cu cele
existente in imediata vecinatate
- Studiu volumetric pentru stabilirea regimului minim si maxim de fnalfime
optim recomandat - plan
- Raportul informaril sl consultdrii publicului nr. 148180/29.09,2020

Avize :
- RAJA nr. 827/85760/23.08.2019
- ENEL nr. 05420775/30.01.2020
- RADET nr. B 260/21.01.2019
- Engie nr, 314,878.527/05.02.2020
- Telekom nr, 176/11.02.2020
- aviz Comisla de clrculatie nr, A 6174/12,11.2019
- notificare asistentd de specialitate in s@natate publicd nr. IMA 1479
R/11.11.2019
- aviz Directia judeteana pentru culturd nr, 1843/U/04.09.2019
- aviz CN CFR nr. 7/2/317/2019
- acord Banca Transilvania nr. 809328/17.08.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr. 5600/20.01.2020 - planse aferente
- actul adiministrativ al autoritatil pentru mediu nr., 10394 RP/18.02.2020

CONCLUZII ]
Propunem analizarea prevederilor Planului urbanistic zonal pentru teritoriul
situat Tn zona siloz Tralan, str. Interlocara nr. 4, delimitat de calea feratd si limite
cadastrale, initiator SC Sagit Life SRL, cu urmatoarele mentiuni:

» oportunitatea interventiei este dicutabild, dar se incadreaza in prevederile PUG
privind relocarea zonei industriale in directia exteriorului orasului /
extravilanului;

* nu au fost identificate Tn documentafia PUZ prevederi privind asigurarea
dotdrilor de cartier necesare functiunii de locuire propusd, precum si a unor
zone plantate amenajate pentru petrecerea timpului liber: parcursuri pietonale,
locuri de joacd, amenajari peisagistice horticole (parc, gridind) sau altele
asemanatoare.

Arhitect Sef,
arh, Dan Petre Leu




PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

B ¢y &  ROMANIA
m Y JUDETUL CONSTANTA
EAC -4 DIRECTIA URBANISM

Ca urmare a cererii nr. 82837/26.05.2020 adresata de SC Sagit Life SRL, prin Filipescu
Victor, cu sediul in judetul Dambovita, comuna Tartasestl, sat Tartdsesti, str.
Independentel nr. 122, municipiul Constanta, str, Moldovei nr. 14, in baza
documentatiei completata cu adresa nr. 145025/22.09.2020;

in conformitate cu prevederile Legli nr. _350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 29459 din 15.02.2021

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru teritoriul situat tn zona siloz Traian, str.
Interioara nr. 4, delimitat de calea feratd si [imite cadastrale;

Initiator: SC Sagit Life SRL

Proiectant: SC Ed Com '96 SRL

Speclalist cu drept de semnatura RUR: arh. Alexandru Costandache

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiata in PUZ: teren situat in bd. Aurel Vlaicu,
siloz Traian - poligon I, lot 2 , In suprafatd de 5511 mp (potrivit actelor de proprietate
si masuratorllor cadastrale), Iidentificat cu nr. cadastral 242084, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cdrui valabilitate a fost
prelungitd prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din ZRA - zona de activitéti
productive, ZRA3 - subzona unitatilor de depozitare.

ZRA - generalitdti: Zona se compune din terenurile ocupate de activititi productive si
depozitare. Din aceastd zond fac parte atét unitdtile existente care se mentin, se afld in
proces de restructurare presupunénd conversie in unitati cu profiluri industriale diferite
say in unitati cu profiluri de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si
terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive si servicii.

Zona cuprinde marile platforme industriale si de depozitare existente in cuprinsul
municipiului: marea platforma industriala din vestul orasului cuprinzand unitati ale
industriel manufacturiere si CET Palas, zona de depozite si mica productie "Traian"
situata in vestul orasului la nord de CF Bucuresti — Constanta, zona depozitelor
petroliere din sudul orasufui pe Soseaua Mangaliel precum si unitatile de sere din sud-
vestul cartierului "Viile Noi" si din nordul orasului in vecinatatea localitatii Palazu Mare.
Sunt cuprinse de asemenea unitatile de mica productie dispersate in cadrul municpiului
precum si trupurile izolate din cadrul teritoriului administrativ adapostind ferme agro-
zootehnice.

- Utilizari admise: Pentru toate ZR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile
de functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu

permit dezvoltarea activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere
PUZ (reparcelare/reconfigurare zona).

ZRA 3: unitati de depozitare pentru industrie, servicli industriale si materiale de
constructie, depozite pentru materiale recuperabile, ale servicilor de gospodarie
comunala, care necesita suprafete mari de teren.

- Utilizar] admise cu conditionari: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: activitatile
actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarit cu cel putin 50% a poluarii




actuale In termen de 5 anl de la aprobarea RLUMC; extinderea sau conversia
activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de
mediu si a prezentarii unul program de retehnologizare si ecologizare.

Sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii
speciallzate de interventie In caz de accidentare, invatamant profesional precum si
echipamente cu caracter social {cantine, crese, cluburi etc.} care asigura servirea
exclusiv a personalului salariat al unitatilor respective.

- Utllizari interzise: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: se Interzice amplasarea
locuintelor, cu exceptla 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 in interiorul limitelor in care poluarea depaseste
CMA; se interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare
este impusa de specificul activitatii industriale; se interzice amplasarea altor servicii de
interes general nespecificate la utilizari admise cu conditionari.

- Caracteristici ale parcelelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi
construlbile parcelele vor avea un front minim la strada de 40 m si o suprafata minima
de 3000 mp; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai micl ca cele anterior specificate
nu sunt construibile pentru activitati productive; pentru activitati neproductive se
recomanda ca dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul la
strada de minim 20 m, dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute
prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care
in momentul aprobarili prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat
cele specificate anterior este necesara relocarea unitatilor productive respective in
termen de 2 ani de la data aprobarli RLUMC; crearea de parcele nol industriale se face
numal pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate conform legil.

- Conditii_de echipare edilitara: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: toate
cladirile vor fi racordate la 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 exterloare;

- Circulatil si accese: conform PUZ cu urmatoarele conditionar!: pentru a fi construtbile,
toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de
minim 4 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele; accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I
si II vor fi la minimum 40 m distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor
asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie; se vor asigura suprafetele
necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru
transporturi agabaritice si grele; pentru circulatia pietonala se vor asigura accese
corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice
activitatilor desfasurate.

- Stationarea autovehiculelor: conformm PUZ cu urmatoarele conditionari: stationarea
vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute In
interiorul parcelei spatlile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare; in
spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat
parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum
0,90 m.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si calle ferate se va face
astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor
utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de orice
natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele institutillor
abllitate; prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si
interioare, ele vor fI insa obligatoriu mai mari de: 10 m pe strazile de categ. a II-a,
respectiv 6-8 m pe strazile de categ. a IlI-a;

- Amplasarea cladirilor_fata de limitele laterale si posterioare ale_parcelelor: conform
PUZ cu urmatoarele conditionari: 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 parcelel la o distanta
egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6 m; in cadrul parcelel industriale se vor




respecta distanteie minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de
6 m fata de limitele laterale sl posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe
fatadele spre alte ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,80 m de la
nivelul sclului.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media
inaltimllor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6 m; distanta de mai sus se poate
reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire sl / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; 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, carosablla si
feroviara uzinala.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metrl de la nivelul terenului la cornisa;
inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare;
Inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasl in general 20 m; in cadrul ZRA 4
se recomanda limitarea Hmax 1@ 9 m; Inaltimea pe strazile interioare nu va depasi
distanta intre aliniamente; in culoarele rezervate Iiniilor electrice Inaltimea se
subordoneaza normelor specifice,

- Aspectul exterlor al cladirllor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: volumele
construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate; fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala; tratarea acoperirii cladirlior va tine seama de faptul ca acestea se
percep din constructiile Inalte din vecinatate.

- Spatlii libere si spatii plantate: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: orice parte a
terenului Incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi
astfel amenajata Incat sa nu altereze aspectul general al localitatii; suprafetele libere
din spatiul de retragere fata de alinlament vor fi plantate cu arbori in proportie de
minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintel; in interiorul
parcelel industriale se va planta obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de
protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatil, parcaje si platforme
functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;

- Imprejmuiri: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: imprejmuirile spre strada vor
fi transparente cu inaltimi de maxim 2,20 m din care un soclu de 0,50 m si vor fi
dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din
materiale durabile; portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite
stationarea vehicolelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda
circulatia pe drumurille publice,

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI: conform PUZ, dar nu peste 50%
COEFICTENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT = mc /mp teren) - coeficient
volumetric de utilizare a terenului: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: CUT maxim
= 10.0 mc/mp teren.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

. - !
Teritorlul studiat prin prezenta documentatie de urbanism , reprezinta, in baza consldereir‘w_temr

mal sus prezentate, zona de reglementare: ' ‘
|

ZR 3M — ZONA FUNCTIUNILOR MIXTE I i .
‘A
PARTEA IV - PREVEDER! LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 1

Se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA Il — REGULI DE BAZA PBMN\ MODllL DE

OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului regulament, la care se adaug qeﬁ;pemﬁg w le Ee
urmeazd. ? '
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI iz A

)
=

- Zona se compune din terenurile ocupate de activitidti productive si dep\ozutar%w‘ /
e
UZ1E2

- Zona studiata prin PUZ : teritoriul delimitat de calea ferata , teren\idénnﬁ,c'qtc
IE248368, IE248860, IE222584, strada Interloara nr. 4 si taren Identificat cu IE 203240

49615,
1

| ‘
- in teritoriul cé face obiectul P.U.Z. se afl¥ terenuri apartindnd domeniului public si privat al

primériel municipiulul Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.!

1
5

1

SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA

1l

Articolul 1. - Utillzéri admise : f [

- depozitare, parcaje auto, sedii de firma, birouri, Mm comert, alimentatie

publica, service auto, spalatorie auto,prestari serwcu;,prq\uctle nenociva. b

I
! !

- sunt admise utilizari compatibile cu :}?ractenshmle de:afu{lctlonare pentru diferitele t1pur| dé

|
unitati; in cazul in care aceste caracterisﬂci p};{perm{t dezvoTtaTea activitatilor sif sau este neg:esara

T
schimbarea destinatiel se cere PUZ (repar.cela&'eﬁwhﬁgurarg zona). i

Articolul 2. - Utilizdr] admise cu conditiondr| :

|

- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a pﬁluaril
i
i

actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLU
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze polu

factorilor de mediu si a prezentarit unui program de retehnologizare si ecologizare.

- extinderile si schimbarile de ge/ functiune se admit cu conditia sa nu incomodeze prin polu;
trafic functiunile invecinate ‘

- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orlce alte servicii de interes gene
interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

- se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- orice alta functiune ce nu este prevazuta la utilizarl admise sau utilizari admise cu conditiongri; |

A
Articolul 3. - Utilizirl interzise : : i ;

area
are si
;

o
|
t
1
f
raI

|
:

SECTIUNEA 11:CONDITII DE AMPLASARE §| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Articolul 4. -Caracteristicl ale parcelelor {suprafete, forme, dimensiti), aliniament teren

i

-pentru activitati productive suprafata minimaa parcelei va fi 3000 mp, l&r frontul la strada de

minim-40.0 m; ;

-pentru activitati neproductive suprafata minima a parcelel va fi 1600 mp, iar frontul la str!a
minim 20.0 m; '

-parcelele se pot dezmembra in aceste condirii.

-in cazul in care In momentul aprobarll prezentului regufament parcelele au suprafata sau frc

la strada mal mici decat cele specificate anterior acestea sunt considerateconstruibile |

[T
-aliniamentul terenurilor la strada se mentine . / - igf-??'\#% @
In toate situatiile cladirile se pot construl In regim izofat sau culpa;d/ F e %) |

Se interzice canstruirea In regim insiruit. ;'"—‘ ’

-

b |
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Articolu! 5, - Amplasarea clidirllor fat3 de aliniament ;: V5. Ve 8 /
- alinlamentul este definit ca linia de separare intre domeniul pubhc s prqp:Lta{ea privatd. | |

- amplasarea constructiilor fata de drumurile publice sl calle ferate se'va ‘face astfel incat sa nu,
i

incomodata functionarea acestora.
- retragerile de la-aliniamentul terenurilor la strada interioara 3 vor fii de minimum 6,0 metri.

I

-retragerile fata de celelalte circulatii carosabile va fi de 4 metri de la aliniamantul terent%uiI |

Se instituie perdeasve etdia % faSie

strada e ez
ﬁmr "-. /, ‘5 u,m ,r_‘,\\\
Articolul 6. - Ampl‘? rea clsd‘l[‘i!}gr%a d?lrmte]g aggrale;[‘,postenoare ale parcelelor : '

fnetrl stimie,a imitd, de est si vest a zonei stujragt,ei

-'\ Ii 1
Retragerile constrictijigf- p [opuse afg qrite K a}rca‘f!astré le identificate , fata de llmitele
I
proprietatii: \%_ ;‘\? % / \\ 'c” ” X
LIMTE EDIFICASIL 1
PARCELA DE REFERINTA |LIMITE EDIFICABIL RETRAGERE MINIMA FATA DE LIMITA/ l ?
RAPORTAT LA !
1242084 Limita edifichil 1 6 matri Strada Interioora 4
TEREN INVESTITRO Limlita edificabll 4 4 metrj Drum acces existe:ir- la
5C SAGIT LIFE nord de [E242084 '
Drum acces propu:'i a sud
deie202084 i
i .
IE203240 i N
[E234198 Limita edificabil 1 & metd Strada Interioara 4}
1
TEREN PROPRIETATE Limita edificabil &4 4 metrl Drum acces existenifa '
PRIMARIA MUNICIPILLUI sud de |E234198
CONSTANTA .
Fata de noul alinament
al terenulkui rezultat prin
erearaa circulatigi p abllct?i
i
Limita edificabil 5 Cladirila se pot amplasa  |1E202464 "t
pe limita de proprietate
IE202464 Lirita edificabil 4 4 meti Drum acces la sud dé
P ey IE202466 ;
TEREM PROPRIETATE S g,
A ot g
PRIMARIA MUNICIFIULUY g IR e
CONSTANTA I¢ ?%&-{ £ N |
R 2T M M ,.} i
& Uy, > 2| |Fata de noul sliniement
:;, : al terenului rezultat prin *
treare clrculatie publlica
Limita edificabil 5 Cladirile s potamplasa |1Ez03240 i

pe fimita de proprietate

[E234211




In cazurl El,aﬂiril"é in care cladirile vor atinge limitele laterale sau limita posterioara a prnprie' itii se
va tine cont de urmatoarele conditionari; ,

- in toate cazur]le se va tine seama de conditifle de protectie fata de incendii si alte norme
tehnice specifice; Hi

i
-5@ vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentry circulatia plEtﬂna a sl
carosabila I '

- In-cazl in care proprietaru! Imobliulul Inverinat refuza sa dea acordul pentru capns uire]
pe limita de proprietate cladirile se pot retrage 0,60 metri de [a respectwa Imﬂtm ‘i

4 ."' ., S g
‘::? ‘.E.Trv- <5,
« Invederea corelarli corecte a limitelor de edificabil la eémiterea certiﬁé_{atuiui-de—mbams

50:va
Aloxndy Mg e | }l‘ :
anexa plansa de reglementari urbanistice + COSTANG cwr i )

1E234211 Limitd edificabll 1 € metrl Strada Interioara 4
TEREN PROPRIETATE . NR.CAD 19508 |
PRIMARIA MUNICIPIULL TEAa Py ’
cgtGid 4 (4 metr IE 202454 :
CONSTANTA Umita edi ;ig ) {\ 4 Bt 2 f
% T v IE 203240 ;
j&z }5 f‘:« I TM, .:“’:' c.I i
ORI S o R A Y %4 TR Y| p )
' NR.CAD 19508 | ’! :
i
Limits edificabil 5 Cladirlle se pot amplasa | IE202464 H
pe limita de proprietate !
. |
NR. CAD. 19508 Umita edificabil 2 17 metrl IE234211 l P
!
PROPRIETAR PRIMARIA | imita edificatil 3 23 metr| De a limica edificabll 2 '
MUNICIPIULUI i
CONSTANTA Limita edificabil 4 4 metri IE222584 _
[E248860 :
1E248580 . '
IE248386
¢
IE249615 4 i
IE203240 : { '
IE202464 1
| :
‘ f
‘ ' 1
|
|
|

e

L
- distanta Intre cladiri va fi egala sau mal'mare decat media inaltimilor fronturllbr""""ﬁ'"s ar al
putin de 6,0 metri; 1 M .

- distanta de mal sus se poate reduce Ia._;_gm_altate daca nu sunt accese In cladire sau daca nu sunt
ferestre care sz lumineze incaperl 3;’3?; se desfasoara activitati permanente; 1

mlege protecne fata de incendil si alte norme te 'imice'
5 i

i {n_i

s |
Articolul 7. - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeas! par&al&,% “fi‘r{ !
i

- In toate cazurile se va tine seanfa: dz\z ca
specifice; (: o %
-se vor aslgura in interiorul parcg

R A

Gdi
g
-

‘f Wgﬁgﬁ te}pentru clcculatia pletonala si carosabda 0




Articolul B. - Circulatii si accese:
- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata tcu
latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilo} sil a
mijloacelor de transport grele; 1
- se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si_; Lfras?e
pentru transporturl agabaritice &l grele; ; ‘
- pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiufl public p1t>1 onal_,
dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

Articolul 9.  Stationarea autovehiculelor : i
- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute In
interforul parcelel spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

- in spatiul de retragere fata de aliniament, poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjuraril
acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m o

- autorizarea executdrii constructillor se emite numal dac3 se asigurd realizarea parca;e[br
necesare conform destinatlei cl&dirii, in afara domeniului public. Numarul minim al locur; lnr de
parcare se vor asigura conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detali'at
prin HCL hr, 532/2018. cu modificarile si competarile ulterioare. !

Articolul 10. - Tniltimea maxim$ admisa a cladirilor:

-inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
-inaltimea maxima 24.0 metri de la trotuarul amenajat la streasina sau atic. ; respectiv P+6 e aje .
- peste regimul de indl{ime maxim admis prin prezenta documentatie, se accept realizarea unii
eta] tehnic pentru zona casei scarii si liftulul, pentru echipamente, dotar! tehnice (de exemplu
Instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe si alte echipamente asem3n&toare ce; nu
contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente prezentei documentatii). indltimea maix nfu’:ia
etajului tehnic va fi egald cu inditimea etajului curent : ! E
- se permite realizarea de subsoluri; numrul sacestora nu este normat, el va fi determinjat n

AT g i 2

functle de necesitatile tehnice §i functionale ale constructlilor I
- se permite realizarea demisol cu conditia incadrarii in regimul maxim de in3ltime a cladlr Ifsi a
C.U.T.-ului maxim propus prin prezénta documentatie :
- redlizarea de supante sau mezanin se va face cu Tncadrarea in reglmu@ e*mﬁl;:me a
# r«.
cladiril i a C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentatie 4 54\ NS :F K
' ' f= A
Articolul 11. - Aspectul exterior al clidlIrilor: 1‘1*' >, 9\ ;:n
- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterd‘l\ Z0ERS! ”{ véc r}catatile
W, &7
imediate; R ‘,x/ I

[

- fatadele posterioare sl laterale vor fi tratate arhltectural la acelasi nivel cu fatada: pnnupala'- i l
- tratarea acoperirii cladlrilor va tine ?ﬂ@de fa\‘uhza acestea se percep din constructuie inhlﬁe

£ |

din vecinatate, //\“"wt‘\h"u\\ , !

Articolul 13. - Spatil Hbere si plantate: (1N

-Se institule perdea vegetala , fasie de 4 metri latime la limita de est si vest a zonei studiate,
detaliata in art. 6. Suprafetele vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% formand de
preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incinte é
- orice parte a terenulul incintei vizibila dintr-o circulatie publica, va fi astfel amenajata incatisa nu
altereze aspectul general al localitatii; s i




i

-suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in prb!gortie
de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei; _ i l .
-in Interiorul parcelei se va planta obligatoriu minimum 20%  din suprafata (inclusiv zoha E'ié
protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu.un arbore la fiecare 200 mp_; I

Articolul 14. - Imprejmulri:
-imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un sus‘
0.50 metri st vor fi dublate cu gard viu; intre parcelele se vor realiza imprejmuiri opace di
materiale durablie; At %
-portile de Intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehi‘(':qlelog
tehnice inainte de admiterea lor in Incinta pentru a nu Incomoda circulatia pe drumurile publice. % :
Il
|
: i
 In toate cazurile in care P.0.T. existent este mal mare decat cel prevazut in prezentul
regulament, se poate mentine P.0.T. existent, conform documentatiei cadastrale, -'.}i ,uafn'e
in care se pot-autoriza lucrari de supraetajare, sifsau schimbarez functiunii da(:a[s.:p_t
respectate celelalte conditii din prezentul régulament referitoare la regimul de in'% time,
CUT si utilizari admise. Astfel, valorea existenta a POT se mentine pana la desfiiftarea
cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuyse.

Suprafata de spatiu verde aferenta fiecarui lot se va calcula conform HCJ nr. 152/2013 l ‘
!
|
[

=]

Articolul 15. - Procent maxim de ocupare a terenulul (P.0.T.)
- P.O.T. maxim aprobat = 50%

—_ e

Articolul 16. - Coeficlent maxim de utilizare a terenului (C.U.T)

CUT rnaum calculat la suprafata construita desfasurata / mp teren =3,6 acd/mp teren

CUT maum calculat la volumul cladirll / mp teren =12 mc/mp teren. ||l

i
*CUT raportat la mc/s teren se calculeaza numai in cazul cladirilor inalte ce se desfasoarajp

‘ singur nivel ,

Tn toate cazurilein care C.U.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul regula M
‘ se poate mentine C.U.T. existent pand la desfiintarea cl3dirilor existente si edificarea unora
‘ care vor respecta noile valor] maxime propuse.

BILANT TERITORIAL/ zona studiata |
DESTINATIA SUPRAFATA  |%
CONSTRUCTII 1440 39,30
CIRCULATlIplatforme/carosabi! in incinta/parcaje auto 2500 6,80
CIRCULATII DOMENIUL PUBLIC straziftrotuare 7480 20,40
SPATII VERZI 12295 43350055 |
TOTAL TEREN 36675 /1006028 %)




in sedinta on line a Comislei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 06.07.2020 s-au stablilit urmatoarele:

*
o

*
0.0

se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demararii 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 wurbanism la nivelul
munlcipiulul Constanta;

documentatia prezentatd va fi completatd cu dovada achitarii taxei RUR si

acord BCR solicitate prin certificatul de urbanism;

plansa reglementiri urbanistice va fi corectatd / completatd dupd@ cum

urmeaza:

o se vor elimina extrasele din RLU;

o bilantul teritorial va fi intocmit pe functiuni;

o se vor figura prospectele stradale propuse pentru toate circulatiile
propuse: carosabile si pietonal ocazional carosabile, daca este cazul {nu
doar pentru str. Intericara 4) si se vor regulariza amprizele circulatiilor
existente, conform concluziilor studiului de circulatie intocmit;

o se va figura zona de protectie fata de calea feratd, conform normativelor
specifice in vigoare;

o se vor corela retragerile reprezentate fata de aliniament sau calea ferata
cu prevederile RLU;

in Regulamentul local de urbanism se vor face urmatoarele completari /
precizari:

v ja capitolul Utilizari admise se vor stabili functiunile admise in functie de
concluziile studiilor solicitate prin avizul de oportunitate, respectiv studiul de
fundamentare cu caracter prospectiv privind insertla de noi functiuni in zona
de studio si studiul privind dotérile de proximitate in raport cu functiunile
nou propuse sl cele existente in imediata vecinatate, avdndu-se in vedere
respectarea principiului compatibilitatii functiunilor precum si caracteristicile
parcelelor din zona de reglementare (exemplu: locuirea colectivd nu este
compatibilild cu functiunile de depozitare, service si spéldtorie auto sau
productie); totodatd vor fi eliminate prevederile derogatorii;

» |a capitolul Utilizari admise cu conditiondri se va defini sintagma
schimbare de profil; 'se vor preciza clar modificarile functionale permise,
stabilindu-se sl conditiile pe care trebuie sd le respecte {ex: condlfiondri
functionale, de suprafatd, de acces, de pozitionare in imobil ori fatd de
constructiile vecine cu alla functiune, etc.);

» |a capitolul Conditii de amplasare, echipare si conformare a cladirilor
vor fl eliminate extrasele din OMS 119/2014 si vor fi stabilite reglementarile
care sa conducé la respectarea acestor norme;

= la caplitolul Caracteristici ale parcelelor se vor face precizari referitoare la
corelarea regimului de construire cu functiunile permise, suprafata parcelelor
sl deschiderea la strada a acestora;

* la capitolul Amplasarea cladirilor fatd de aliniament vor fi corelate
retragerile edificabilului fata de aliniament stabilite prin RLU (6 metrl) cu
cele reprezentate Tn plansa reglementari urbanistice (4 metri);

* Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale §i posterioare ale
terenurilor va fi stabilitd prin concluziile studiilor solicitate prin avizul de
oportunitate: studiul de insorire si studiul volumetric;

o se vor stabili retragerile edificabilului fatd de aceste limite, retrageri
corelate cu regimul de construire, regimul de Inéltime maxim admis,
precum si functiunea adapostitd de ciddiri;

o depasirea edificabilului cu console, balcoane, bovindouri nu este
permisa;

o se va stabili o zonad nonedificand! Tn vecinatatea caii ferate cu ldtimea
conforma cu prevederile normativelor specifice in vigoare,
eliminéndu-se din cuprinsul RLU reglementérile contradictorii;




» la capitolul Indlfimea maximd admisd a clddirilor se vor specifica
limitele intre care se masoara Tnal{imea maxima a Imobilelor;

* |a capitolul Aspectul exterior al cladirilor vor fi interzise calcanele vizibiie
din domeniul public si vor fi facute precizari referitoare la iluminatul
arhitectural:

“La faza PAC, documentatia care std la baza solicitdrii autorizatiei de

construire va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

o piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitafi implicate
in proiect (instalatii electrice, structurd, etc.), care va urmari in functie
de complexitatea proiectului:
-exploatarea si intrefinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solufiei fehnice
o piese desenate:

e planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sd ofere
informatii necesare realizarii acestui proiect in concordan{d cu
realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum minim de
energie, cu ulilizarea cdt mai intensé de surse si corpuri de iluminat
performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezintd un
criteriul de apreciere a unui sistem de ifluminat arhitectural modern
sf eficient

e simuldri 3D (pe zi si pe noapte)

o reteaua electricd necesard functiondrii sistemului de iluminat arhitectural
va fi ingropatd/ascunsé 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 fatad3, reflectoarele se vor
monta astfel incdt s& asigure o ilumminare uniformd, care s& pund in
valoare cladirea si care sd nu deranjeze traficul auto si pietonal,
reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei

o firmele Hluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul
solului

o firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizérile
rutiere nu vor folosi culorile specifice acestora si nici lumind
intermitenta";

*» |a capitolul Spatii libere si planatate se va corela |dtimea perdelei de
vegetatie cu cea specificata in cuprinsul RLU la alte capitole, precum si cu
reprezentarea din partea desenata a documentatiel;

* la sectiunea Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului se

vor elimina defintiile POT si CUT din legislatie.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriulul si urbanism din data
de 21.10.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentatd, in urmatoarele conditii:

2
.’0

.,
o

»
.0

documentatia prezentatéd va fi completatd cu partea scrisd a studiului
volumetric prezentat, precum si cu procesul verbal de receptie OCPI nr.
5600/20.01.2020 aferent planurilor vizate prezentate;

In vederea fundamentarii prevederilor PUZ propuse, se va prezenta plansa cu

sinteza concluziilor studiilor de fundamentare elaborate;

reglementarile privind organizarea circulatiei vor fi preluate in cuprinsul
celorlalte plange ale documentatiei de urbanism si in planul de actiune {care va fi
elaborat conform prevederiior art. 18 alin. (3) din Ordinul nr. 233/2016 -
etapizarea realizérii investitiilor); totodatd ele vor fi corelate cu documentatiile
elaborate pentru terenurile invecinate zonei de studiu;

in plansa regim juridic se vor opera modificirile / corecturile necesare in
vederea corelarii informatiilor cu prevederile din plansa reglementéri urbanistice
referitoare la traseul si ampriza circulatiilor carosabile propuse; vor fi cotate




terenurile propuse pentru schimbarea tipului de proprietate (necesare punerii in

practica a prevederilor urbanistice din plansa reglementari urbanistice);

% asa cum s-a solicitat si in adresa nr, R 82837/10.07.2020, in Regulamentul
local de urbanism se vor face urmaétoarele completari / precizari:

» la capitolul Utilizdri admise se vor stabill functiunile admise in functie de
concluziile studiflor solicitate prin avizul de oportunitate, respectiv studiul de
fundamentare cu caracter prospectlv privind insertia de noi functiuni inh zona
de studio si studiul privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile
nou propuse si cele existente in imediata vecinatate, avandu-se In vedere
respectarea principiului compatibilitatii functiunilor precum si caracteristicile
parcelelor din zona de reglementare (exemplu: locuirea colectiva nu este
compatibilild cu functiunile de depozitare, service §i spaldtorie auto sau
productie).

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementdri anexata si vizata
spre neschimbare, cu urmatoarele mentiuni:

» oportunitatea interventiei este dicutabild, dar se incadreaza in prevederile PUG
privind relocarea zonel industriale Tn directia exteriorulul orasului /
extravilanului;

* nu au fost identificate n documentatia PUZ prevederi privind asigurarea
dotarilor de cartier necesare functiunil de locuire propusa, precum si a unor
zone plantate amenajate pentru petrecerea timpulul liber: parcursuri pietonale,
locuri de joacd, amenajari peisagistice horticole (parc, gradind) sau altele
asemanatoare.

Elaboratorul si 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. g} din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului st urbanismul,
cu madificarile si completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire {(DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUZ sl cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestula.

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.
4549/28.11.2018 a carui valabilitate este prelungitd de drept pand la data de
11.06.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM

AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 16145/2019 TERITORIUL DELIMITAT DE CALEA
FERATA , TEREN IDENTIFICAT CU IE249615, IE 248368, IE 248860, |IE 222584,
STRADA INTERIOARA NR. 4 SI TEREN IDENTIFICAT CU IE 203240

CUPRINS

PARTEA |- DISPOZITII GENERALE

Capitolul 1.  Rolul regulamentului local de urbanism
Capitolul 2.  Baza legald a elaborarii

Capitolul 3.  Domeniul de aplicare

PARTEA Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Capitolul 4.  Reguli cu privire la pastrarea integritdtii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit.

Capitolul 5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public.

Capitolul 6. Reguli de amplasare §i retrageri minime obligatorii.

Capitolul 7. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.

PARTEA IIl - ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Capitolul 9  _Unitati si subunit3{i functionale

PARTEA IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONE|

SECTIUNEA I: ZONIFICARE FUNCTIONALA
Articolul 1. Utilizari admise

Articolul 2.  Utilizari admise cu conditionéri
Articolul 3. Utilizari interzise

. e . N \\ T 2
Articolul 4. Caracteristici ale parcelelor {suprafete, forme, dimensiuni), lgﬁ‘lamgnt';;re
Articolul 5. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament \'o’"c.-,;-,.m prils

» s L) A - - . . ‘-._-:—:::/'
Articolul 6.  Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Articolul 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

P/

A

Articolul 8. Circulatii si accese

Articolul 9. Stationarea autovehiculelor
Articolul 10.




PUZ -SAGIT LIFE

Articolul 11.  Aspectul exterior al cladirilor
Articolul 12.  Conditii de echipare edilitara
Articolul 13. Spatii libere si plantate
Articolul 14. Imprejmuiri

SECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 15. Procent maxim de ocupare a terenului {POT)
Articolul 16.  Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Denumirea obiectului de investitiit REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent PLAN
URBANISTIC ZONAL conform Aviz de Oportunitate nr. 16145/2019 teritoriul delimitat de calea
ferata , teren identificat cu IE 249615, |IE 248368, IE 248860, |IE 222584, strada Interioara nr. 4 si
teren identificat cu IE 203240

Amplasament care initiazd P.U.Z.-ul: parcela nr. cadastral 242084. Suprafata teren 5511 mp
Zona studiatd in cadrul documentatiei de tip P.U.Z. Insumeaza o suprafatad de 3,5 hectare.

"Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate farad
autorizatie de construire sau care nu respectd prevederile autorizatiei de construire.”

Initiator P.U.Z.: S.C.SAGIT LEIF SRL , nu solicitd intrarea in legalitate pentru terenurile aferente
situate in intravilanul municipiului Constanta,

C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decat 4,0.

PARTEA [ - DISPOZITI] GENERALE

Capitolul 1. - ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de \\'eglementar"é.c—ar

cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de reallz\a e ;l uthargv-’
constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafata a zonei studné‘tef"i’c‘ggta in
partea de vest a intravilanului municipiului Constanta,zona cuprinsa intre strada industriala nr. 4 si
bulevardul Aurel Vlaicu.

1.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei « PLAN URBANISTIC ZONAL conform
aviz de oportunitate nr. 16145/2019 teritoriul delimitat de calea ferata , teren identificat cu
IE249615, 1E248368, IE248860, IE222584, strada Interioara nr. 4 si teren identificat cu |E 203240»,
avizata si aprobatd de catre Consiliul local al ﬂ&:)g i Constanta conform prevederilor legale in
vigoare, va deveni instrumentul de reglem@rix: rbaﬁh. al Primariei Municipiului Constanta in
activitatea de gestionare a spatiului corgfr/u 5 5 _Yncadrarea solicitarilor de construire

4
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in reglementdrile aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, conform legii.

Capitolul 2- BAZA LEGALA A ELABORARII

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea
Consiliului Local nr.653 din 24.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din
18.12.2016

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

- Legea nr.50/1991, privind autorizarea executrix lucrarilor de constructii, cu modificarile

ulterioare;
- Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, actualizatd;
- Legea nr.7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliard, actualizata;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in

localitatile urbane;

- ORDIN M.L.P.AT. 176/N/2000 — Regiementare tehnica “Ghid privind metodologia de
I”.

elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;
- ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parca ﬁdezgu’tun Qe in

localitati urbane; §' f“‘U

L
- H.C.L.M. nr.43/2008 privind aprobarea studiului general de circul Qmeiul“rﬁ'ﬁ igittui
Constanta; i COS'T““‘DA

af o

- H.C.L.M. nr.260/11.11.2010 privind aprobarea regulamentului de* rgnahstm%
la nivelul minicipiului Constanta;
- H.C.L. nr.113/2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaliat prin HCL fr. 532/2018 -
Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- H.C.J.C. nr.152/2013 - Regulamentului 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;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor 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, cu
modificariile si completdriile ulterioare si corespunzitor Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de:NFm cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.
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Capitolul 3- DOMENIUL DE APLICARE

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

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului
Urbanistic Zonal, contine norme obligatorii pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii.

Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului
regulament. La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere §i se va asigura
respectarea, atit a prevederilor documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a
tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale 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 sanatagii
oamenilor i pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

3.2.Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de I3rgirea amprizei strazilor
ori In zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie gi in zonele Tn care se previd
spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se vor realiza
fngropat. Tn spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare, precum
si amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

3.3. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile careuprezmta vestigii
arheologice {cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construii‘e);ggg,a,lé Mm[rea
proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea/c[e Sary foa atheoToglca a

*\

respectivelor terenuri.

0 ACHE z

i%\ se va\ Lﬁe-sea de
condltlonarlle precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate | \@ ele ‘aaTe atlfcondltu
de fundare dificile si/ sau prezintd risc de alunecare a terenului vor fi sollutat\prm Cer ﬁcatu[ de
Urbanism studii suplimentare care sa stabileascad riscurile de alunecare, mésurile tehnice de
fundare.

3.5.Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei de
urbanism aferente de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta, potrivit competentelor pe
care le detine Tn conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind

administratia publica locala. m’%
K ‘.

3.6. Derogiari de la prevederile prezentului
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3.6.1. Derogirile, respectiv modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de
construire, naltime maxim3 admisg, distante minime fatd de limitele parcelei, POT, CUT, sunt
admise numai in urmatoarele situatii:
o conditii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehnic;
e dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;
¢ obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constania sau care sunt propuse
pe amplasamente reprezentative in configuratia urband locala.

3.6.2.Modalitdtile de autorizare in cazul derogdrilor sunt, conform Legii nr. 350/2001, cu
modificirile si completirile ultericare, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, urmdtoarele:

» moadificiri ale distantelor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile
prin elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu;
e modificiri ale functiunii, POT si/sau CUT si ale indltimii maxime admise, precum si ale
. distantelor fatd de aliniament sunt posibile pe baza modificarii planului urbanistic zonal Tn
integralitatea sa.

PARTEA Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Capitolul 4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT.

| Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
i tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de legea
si normele in vigoare si de prezentul regulament, precum si cu ;esg;é;ffaf%§~qonditiilor stabilite

AN 4

D

pentru ocuparea rationala a terenurilor, valorificarea terenurigcv‘ai 5§_o; iBle ’ég.'\pate cu retele
i <
| tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si I g?é‘miler-&te}gﬂm f Ei; itare aferente
| a . 1w Alexandru —Z
acestora in ansambluri compacte. COST, CHE :}
r Capitolul 5.  REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA commuéﬁ&qw&mﬁmgﬁ/ INTERESULUI
05 = D
PUBLIC ?&‘f"'ﬂﬂ’f%

5.1.Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor Th zonele expuse la riscuri naturale,
probate prin studii geotehnice, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora,
este interzisa.

5.2.Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apd, canalizare, a cdilor de comunicatie si
altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisd, cu exceptia constructiilor si amenajarilor
care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3. Asigurarea compatibilittii functiunilorz Autor;

A

zarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurdrii compatibilitatii dintr?‘/[fje\s'timnasﬁﬁ ctiei si functiunea zonei, stabilita prin

+
E4
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prezenta documentatie de urbanism, sau dacd zona are o funcgiune dominanta traditionald
caracterizatd de tesut urban si conformare spatiald proprie.

5.4. Lucriri de utilitate publici. Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publicg,
este interzisi. Autorizarea executdrii lucrdrilor de utilitate publica se face in baza prezentei
documentatii de urbanism, aprobata conform legii.

Capitolul 6. REGULI DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
6.1. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea recomandérilor de orientare fata
de punctele cardinale specificate in anexa 3 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

6.2. Amplasarea fati de drumuri publice. in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

-constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
-parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de
transport in comun;

-conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei sau alte produse

petroliere, retele de termoficare,electrice, de telecomunicatji. LR B
/‘/31}.‘\" 1'1'%\
In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se int le'gegam})n
&
. N YT . -
siguranta si fasiile de protectie. § Jeran
2 COST

- . [T ey . A . " - .‘.. reaCl . w
In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului i;, Sigurdstei_si-

- . . . . “ N / E 4,
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a refélélgr edmtar_g;ﬁ. zona
. . . . . . v . \I\?'Cu ua"/
drumurilor publice situate in intravilanul localititilor, lucririle de “constructii pentru
realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor
publice, se executa inh varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice

specifice in vigoare.

6.3. Autorizarea executarii constructiilor este permisa, cu respectarea zonelor de protectie a
drumurilor delimitate conform legii si a retragerilor de la aliniament impuse prin prezentul
regulament.

Capitolul 7 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII.

-pentru activitati productive suprafata minima a parcelei va fi 3000 mp, iar frontul la strada de

minim 40.0 m;
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-in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au suprafata sau frontul
la strada mai mici decat cele specificate anterior acestea sunt considerate construibile .

PARTEA Ill. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinatd de trei parametri:
o functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
o regimul de construire;
o inaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului i,
deci, este necesard Incadrarea terenului in altd zona de reglementare.

Astfel, in conditiile in care prin schimbarea unuia dintre cei parametri, in urma cireia se modifica
prevederile prezentului regulament si este necesard incadrarea terenului in altd zond de
reglementare, este permisd elaborarea unei noi documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.).

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism , reprezinta, in baza considerentelor
mai sus prezentate, zona de reglementare:

ZR 3M — ZONA FUNCTIUNILOR MIXTE

PARTEA IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR §I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA Il — REGULI DE BAZA/B[VJND MODUL DE
OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului regulament, la care se adauga gele‘sp ~in cele ce
x
‘3

urmeaz3. f" /i
‘fﬂrh

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI {L UG AN, ,

=

- Zona se compune din terenurile ocupate de activiti{i productive si def 02|taf%,f\“"i

- Zona studiata prin PUZ : teritoriul delimitat de calea ferata , teren lde%at\cy‘ E249615,
IE248368, IE248860, IE222584, strada Interioara nr. 4 si teren identificat cu IE 203210

- Tn teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afld terenuri apartinind domeniului public si privat al
primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privati a persoanelor fizice si juridice.

SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 1, - Utilizéri admise :
- depozitare, parcaje auto, sedii de firma, birouri, Jocuinte de serviciu, comert, alimentatie
publica, service auto, spalatorie auto,prestari serwcu,,pr. ductie nenociva.
- sunt admise utilizari compatibile cu caractgvr%lgll‘\e J?;)«nchonare pentru diferitele tipuri de
unitati; in cazul in care aceste caracteris i:l\nulpermlt‘@;\-/oft\d{ea activitatilor si/ sau este necesara
schimbarea destinatiei se cere PUZ (rep t!:elare?rf o g‘i:lrai;} zona).

‘\‘% = :7
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Articolul 2. - Utiliziri admise cu conditionari :

- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarit
actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLU

- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea
factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

- extinderile si schimbarile de Qe/functiune se admit cu conditia sa nu incomodeze prin poluare si
trafic functiunile invecinate

Articolul 3. - Utilizari interzise :

- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in
interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

- se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- orice alta functiune ce nu este prevazuta la utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari

SECTIUNEA 11:CONDITII DE AMPLASARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

Articolul 4.  -Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni), aliniament teren
-pentru activitati productive suprafata minima a parcelei va fi 3000 mp, iar frontul la strada de
minim 40.0 m;

-pentru activitati neproductive suprafata minimaa parcelei va fi 1000 mp, iar frontul la strada de
minim 20.0 m;

-parcelele se pot dezmembra in aceste condirii.

-in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au suprafata sau frontul
la strada mai mici decat cele specificate anterior acestea sunt conmderataconstrmbﬂe

/ Tanah

-aliniamentul terenurilor la strada se mentine .
In toate situatiile cladirile se pot construi in regim izolat sau culpat!
J Se interzice construirea in regim insiruit. I

Articolul 5. - Amplasarea cladirilor fata de aliniament : \\',,
- aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul pUb|lC $| propl:leta ea privata.

- amplasarea constructiilor fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel incat sa nu fie
incomodata functionarea acestora. '

- retragerile de la aliniamentul terenurilor la strada interioara 3 vor fii de minimum 6,0 metri .

-retragerile fata de celelalte circulatii carosabile va fi de 4 metri de la aliniamentul terenului la

strada =0zl 0 _eemmmen. )
/ﬁ:‘-m, oy \_\ /;,- ::{};m D::\
i “' ea (cladt&z & td,de llmltéig te’r‘a,l’e, $/°posterioare ale parcelelor :
Se instituie perd 'jve etd’fa meyla e\la‘hmrgr\de est si vest a zonei studiate.

"teP\irﬁ“ {@Féé%astrza‘e identificate , fata de limitele

. &C"
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LIMTE EDIFICABIL

PRIMARIA MUNICIPIULUI

PARCELA DE REFERINTA |LIMITE EDIFICABIL RETRAGERE MINIMA FATA DE LIMITA/
RAPORTAT LA
IE242084 Limita edifichil 1 6 metri Strada Interioara 4
TEREN INVESTITRO Limita edificabil 4 4 metri Drum acces existent la
nord de IE242084
SC SAGIT LIFE
Drum acces propus la sud
de ie 242084
[E203240
IE234198 Limita edificabil 1 6 metri Strada Interioara 4
TEREN PROPRIETATE Limita edificabil 4 4 metri Drum acces existent la

sud de IE234198

TEREN PROPRIETATE

CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI

ey

CONSTANTA
Fata de noul aliniament
al terenulkui rezultat prin
crearea circulatiei publice
Limita edificabil 5 Cladirile se pot amplasa [1E202464
pe limita de proprietate
1E202464 Limita edificabil 4 Drum acces la sud de

E202464

[E203240

Fata de noul aliniament
al terenului rezultat prin
creare circulatie publica

Limita edificabil 5

N/
Cladirile se pot amplasa
pe limita de proprietate

[E203240

IE234211

IE234211

TEREN PROPRIETATE
PRIMARIA MUNICIPIULUI
CONSTANTA

Limita edificabil 1

6 metri

Strada Interioara 4

NR. CAD 19508

IE 202464

IE 203240
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NR. CAD 19508
Limita edificabil 5 Cladirile se pot amplasa |IE202464
pe limita de proprietate
NR. CAD. 19508 Limita edificahil 2 17 metri IE234211
PROPRIETAR PRIMARIA | | imita edificabil 3 23 metri De la limita edificabil 2
MUNICIPIULUI
CONSTANTA Limita edificabil 4 4 metri |E222584
IE248860
[E248980
IE248386
[E249615
[E203240
[E202464

In cazuri _@diril'é in care cladirile vor atinge limitele laterale sau limita posterioara a proprietatii se
va tine cont de urmatoarele conditionari:
- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme
tehnice specifice;
-se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si
carosabila
- in cazul in care proprietarul imobilului invecinat refuza sa dea acordul pentru construire
pe limita de proprietate cladirile se pot retrage 0,60 metri de la respe/m@ {imitas

“-U‘.? 7.‘.\_
0 Y
o ¥ L}\
,» In vederea corelarii corecte a limitelor de edificabil la emiterea certifi atmlirrde-ugbamsrrﬂs va
Alexandru Mifa;
anexa plansa de reglementari urbanistice .” ((r COSTANTACHY: |
r :
-3

Articolul 7. - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parc Ia
- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturl er-oﬂ_s"
putin de 6,0 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce |a l_J,m_gj:ate daca nu sunt accese in cladire sau daca nu sunt
ferestre care sa lumineze incaperi j##¢ T& Se. esfas ra activitati permanente;

- in toate cazurile se va tine sea ondltule deg\otectle fata de incendii si alte norme tehnice

specifice;

{-l
. e Al
-se vor asigura in interiorul parc yt@ pentru circulatia pietonala si carosabila
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Articolul 8. - Circulatii st accese:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu
latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele;

- se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee
pentru transporturi agabaritice si grele;

- pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal,
dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

Articolul 9.  Stationarea autovehiculelor :

- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

- in spatiul de retragere fata de aliniament, poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii
acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m

- autorizarea executdrii constructiilor se emite numai dacd se asigurd realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei cladirii, in afara domeniului public. Numarul minim al locurilor de
parcare se vor asigura conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaliat
prin HCL nr. 532/2018. cu modificarile si competarile ulterioare.

Articolul 10. - Tnaltimea maxim3 admisa a cladirilor: .
-inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
-inaltimea maxima 24.0 metri de la trotuarul amenajat la streasina sau atic. ; respectiv P+6 etaje .
- peste regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui
etaj tehnic pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu:
instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu
contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente prezentei documentatii). Iniltimea maxim3 a
etajului tehnic va fi egala cu indltimea etajului curent

. - se permite realizarea de subsoluri; numarul sacestora nu este normat, el va fi determinat in \

- functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor ‘

- se permite realizarea demisol cu conditia incadrarii in regimul maxim de Tnaltime a cladirii si a

C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentatie P
. \c,THUl,ir‘.““‘
- realizarea de supante sau mezanin se va face cu fncadrarea in regimuf i ”maltlme a
o hY
cladirii i a C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentatie fff’ ?G‘}.‘
f::' ze
= =]
Articolul 11. - Aspectul exterior al cladirilor: 14 = /l
\\"1 o
- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul <EOTTE, C(I?f{‘ eclnatatile
\fh ) -\‘7\/
lmedlate' N,

Sp‘ Ny Tuv.h-
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fat ada:principala;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine segnia de’ fa\uI\ca acestea se percep din constructiile inalte
din vecinatate. )
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e "La faza PAC, documentatia care std la baza solicitérii 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, structurd, etc.), care va urmdri in funcfie 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 s ofere informatii necesare realizarii

acestui proiect in concordanta cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum
minim de energie, cu utilizarea ¢4t mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante
si fiabile si cu o investitie minimd, reprezintd un criteriul de apreciere a unui sistem de
iluminat arhitectural modern si eficient

- simulari 3D (pe zi si pe noapte)

o reteaua electricd necesard functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropatéd/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 prioritara culoarea alba sau
galbena '

o fin cazul firmelor iluminate amplasate pe fatad3, reflectoarele se vor monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu deranjeze
traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei

o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la rygluhsolu[un .

NN

o firmele luminoase amplasate Ia mai putin de 50 metri de semna’llzar I%,ru eres ix_',’ or folosi
culorile specifice acestora si nici lumind intermitenta; 3

Articolul 12. - Conditii de echipare edilitara:

apelor uzate, inclusiv @ apelor meteorice care provin din intretinerea si functronarea instalatiilor,
din parcaje, circulatii si platforme exterioare;
- racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente:

a) Autorizarea executarii constructnlor este permtsa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele e "\;_:c/nt‘é ’de 'apa \Ia instalatiile de canalizare si de energie
electricd. De la aceste dispozitii §é’ poate\d%ro } avizul organelor administratiei publice
locale, daca beneficiarul se o i sa breig easca‘. eteaua existentd, atunci cand aceasta
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d)

e)

f)

are capacitatea necesard, sau se obligd fie s8 mareascd capacitatea retelelor publice
existente, fie s@ construiasca noi retele

Se va urmadri limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica
de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea suprafetelor
exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori impermeabile) la
strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile
dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald se realizeazd pe sub
trotuar pentru a se evita producerea ghetii

Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinatd colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor si
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in
functie de dimensiuni si de functiune

Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal

La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin
elemente propuse la faza D.T.A.C.

Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale
in vigoare si a prezentului regulament.

- Realizarea de retele edilitare:

a)

b)

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucririle
efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publicd. in vederea
pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apad, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport
fn comun. Montarea acestora se executd in varianta de amplasare subterani ori, dup3 caz,
in incinte sau in nigele constructiilor, cu acordul tn prealabil al proprietarilor incintelor/
constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile gi a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a
retelelor edilitare subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru
repararea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in
executdrii lucrarilor de interventie la acestea :
Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior stalpi de
iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de aceastd natura

opul

Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executd, anterior
sau concomitent cu lucrdrile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei
stradale, In conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii si a Planului de actiuni (anexa la prezenta documentatie

1"’ 15
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de urbanism). Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind
realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod
obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea amplasérii retelelor edilitare

Articolul 13. - Spatii libere si plantate:

-Se instituie perdea vegetala , fasie de 4 metri latime la limita de est si vest a zonei studiate,
detaliata in art. 6. Suprafetele vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% formand de
preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incinte

- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, va fi astfel amenajata incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii;

-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;

-in interiorul parcelei se va planta obligatoriu minimum 20%  din suprafata (inclusiv zona de
protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.;

Suprafata de spatiu verde aferenta fiecarui lot se va calcula conform HCJ nr. 152/2013

Articolul 14. - Imprejmuiri:

-imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de
0.50 metri si vor fi dublate cu gard viu; intre parcelele se vor realiza imprejmuiri opace din
materiale durabile;

-portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor
tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

BILANT TERITORIAL/ zona studiata
DESTINATIA SUPRAFATA %
CONSTRUCTI! 1440 39,30
CIRCULATIIplatforme/carosabil in incinta/parcaje auto 2500 6,80
CIRCULATII DOMENIUL PUBLIC strazi/trotuare 7480 20, 40 —
SPATII VERZI 12295 A3 33 50 Qé*f;\\\
TOTAL TEREN 36675 //é” 100,00J EL X\

o u(.JL}]mjru LT A JN J! 1
“; Cosr,wr )

SECTIUNEA 1il: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTILIZARE A TER\S\NULU . é,;jt’
)

’,_’,__ ey

cotelterenulw natural si suprafat9 arcelel * t‘aa e lua in calcul proiectia balcoanelor, consolelor,
stresmllor si copertmelor saua g relemeﬁfi%&a ative, care ies in afara perimetrului fatadelor.
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- Prin CUT, se intelege in cadrul prezentului RLU, raportul dintre suprafata \
construita desfasurata si suprafata parcelei, fara a se lua in calcul suprafata
garajelor si spatiilor tehnice aflate in subsolul cladirilor precum si a podurilor
neutilizabile. In cazul mansardelor se ia in calcul suprafata utila maxim admisibila.

Pentru constructiile industriale sau pentru cele cu caracter tehnologic se aplica CUT
volumetric ca raport dintre volumul cladirii in metri cubi si suprafata terenului in

metri patrati.

Articolul 15. - Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
- P.0.T. maxim aprobat = 50%

e Tn 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 documentatiei cadastrale, situatie
in care se pot autoriza lucrari de supraetajare, sifsau schimbarea functiunii daca sunt

i respectate celelalte conditii din prezentul regulament referitoare la regimul de inaltime,
CUT si utilizari admise. Astfel, valorea existenta a POT se mentine pana la desfiintarea
cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noiie valori maxime propuse.

Articolul 16. - Coeficient maxim de utilizare a terenului {C.U.T.)
CUT ...xm calculat la suprafata construita desfasurata / mp teren = 3,6 acd/mp teren
CUT manim caleulat Ja volumul cladirii / mp teren = 12 mc/mp teren.

*CUT raportat la mc/s teren se calculeaza numai in cazul cladirilor inalte ce se desfasoara pe un
singur nivel .

in 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.
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8 JUDETUL CONSTANTA

‘@ MUNICIPIUL CONSTANTA

PRIMAR
. Nr. 30639 / 16.02.2021

REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul situat in zona siloz Traian, str. Interioara nr. 4, delimitat de calea

feratd si limite cadastrale, initiator SC Sagit Life SRL;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 4549/28.11.2018 (a carui
valabilitate a fost prelungitd pana la data de 27.11.2020), avizul de oportunitate
nr. 16145/04.04.2019, Raportul informarii si consultdrii publicului nr.
149067/30.09.2020, avizul nr. 29459/15.02.2021 al Arhitectului-sef;

in temelul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotdrare privind aprobarea
Planulul urbanistic zonal pentru teritoriul situat in zona siloz Traian, str. Interioard
nr. 4, delimitat de calea ferata si limite cadastrale, initiator SC Sagit Life SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

Ctntae
/







