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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon,
str. Interioara 4 si limite cadastrale,
initiator Ameropa Grains SA

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

Luand in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
inregistrat sub nr. 193525/17.12.2020, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura,
raportul Directiei urbanism nr. LU_ precum si avizul nr.
193523/17.12.2020 al arhitectului sef

Avénd in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrédrilor de constructii, republicatd, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 271
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicata, 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 Ministerul dezvoltarii regionale
si administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

Vazand avizul de oportunitate nr. 211507/22.11.2019 al Directiei urbanism;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de bd. Aurel
Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Interioara 4 si limite cadastrale, conform
documentatiei anexate care face parte integranta din prezenta hotarére.

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd. Aurel Vlaicu, Siloz
Traian - Poligon I, in suprafata de 76.447,54 mp (potrivit actelor de proprietate) si
76.442 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 203240,
inscris in cartea funciara a UAT Constanta, este proprietate Ameropa Grains SA
conform contractuiui de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 3193/06.07.2005
la Biroul notarului public Cristina Budei si Rezolutiei nr. 1652/28.01.2011 emis3 de
Oficiul registrului comertului de pe langa Tribunalul Constanta prin care se modifica
denumirea firmei Comcereal SA in Ameropa Grains SA.

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



Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotaradre Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar cdtre Ameropa Grains
SA, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratul de stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul lucrdrilor publice,
dezvoltarii si administratiei hotararea va fi comunicatd de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 memburi.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
GEORGIANA GOSPODARU
CONSTANTA
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REFERAT DE APROBARE

Analizénd cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Interioard 4 si

limite cadastrale, initiator SC Ameropa Grains SA;

Avéand in vedere certificatul de urbanism nr. 2826/07.08.2019 (a carui
valabilitate a fost prelungitd pan3 la data de 06.08.2021), avizul de oportunitate
nr. 211507/22.11.2019, Raportul informarii si consultarii publicului nr.
143200/18.09.2020, avizul nr. 193523/17.12.2020 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotérare privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru zona delimitatd de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae

Filimon, str. Interioara 4 si limite cadastrale, initiator SC Ameropa Grains SA.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

(tntac
f
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Ca urmare a cererii nr. 113581/27.07.2020 - depusda prin e-mail (si nr.
115028/29.07.2020 - depusa fizic) adresata de SC Masstudio SRL pentru SC Ameropa
Grains SA cu sediul in judetul Constanta, municipiul Constanta, Incinta Port
Constanta, dana 54, et. 1, in baza documentatiei completatd cu adresa nr.
172808/11.11.2020;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 193523 din 17.12.2020

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str.
Nicolae Filimon, str. Interioara 4 si limite cadastrale;

Initiator: SC Ameropa Grains SA '

Proiectant: SC Masstudio SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Alexandru B3jenaru

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiatd in PUZ: teren situat in bd. Aurel Vlaicu,
Siloz Traian - Poligon I, in suprafatd de 76.447,54 mp (potrivit actelor de proprietate)
si 76.442 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 203240,
inscris Tn cartea funciara a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cirui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin HCL nr. 429/2018, terenul este situat in ZRA3 - zona
unitatilor de depozitare si ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si
complex rezidential propuse ih zone de extindere sau dezvoltari noi.

| ZRA3

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive si depozitare. Din
aceasta zond fac parte atdt unitdtile existente care se mentin, se afld in proces de
restructurare presupunand conversie fn unitati cu profiluri industriale diferite sau in
unitati cu profiluri de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si
terenurile rezervate pentru viitoare activitdti productive si servicii.

Zona cuprinde marile platforme industriale si de depozitare existente in cuprinsul
municipiului: marea platforma industriala din vestul orasului cuprinzand unitati ale
industriei 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 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). Pentru ZRA 5b se recomanda initierea de catre
CLMC impreuna cu Administratia Portului Maritim Constanta, a unui concurs de idei si a
unor studii istorice, de impact si silueta pentru identificarea variantelor de
restructurare - reconversie functionala a Portului Vechi Constanta.



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

- Utilizari 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, servicii
specializate 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.

- 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 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
construibile 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 activitati neproductive se
recomanda ca dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul Ia
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 aprobarii 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 aprobarii RLUMC; crearea de parcele noi industriale se face
numai pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate conform legii.

- 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 exterioare;

- Circulatii si accese: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi construibile,
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: 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 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 caile 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 institutiilor
abilitate; 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 Il-a,
respectiv 6-8 m pe strazile de categ. a III-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 parcelei 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 cladiri 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 activitati permanente; in toate cazurile se va
tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte horme tehnice specifice; se
vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor
asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si
feroviara uzinala.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: conform 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 depasi in general 20 m; in cadrul ZRA 4
se recomanda limitarea Hmax la 9 m; inaltimea pe strazile interioare nu va depasi
distanta intre aliniamente; in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se
subordoneaza normelor specifice.

- Aspectul exterior al cladirilor: 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 cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se
percep din constructiile inalte din vecinatate.

- Spatii 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 aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de
minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei; in interiorul
parcelei 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 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 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 me¢/mp teren

| ZRE2 |

In mod normal echipamentele publice nu fac obiectul prevederilor regulamentului
urbanistic intrucat se supun unor norme specifice de dimensionare a cladirilor si de
utilizare a terenurilor; totodata, prin caracterul lor, echipamentele publice nu pot face
obiectul speculei imobiliare. Intrucat se intrevede ca, in viitorul apropiat, noile aspiratii
ale locuitorilor precum si disfunctionalitatile semnalate in special in ansamblurile cu
locuinte colective recent realizate vor impune unele interventii corective, va fi necesar
sa se elaboreze PUZ-uri partiale pentru aceste ansambluri.

- UTILIZARI ADMISE - sunt admise urmatoarele utilizari: echipamente publice la nivel
rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee, dispensare



urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente
publice.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI : se vor respecta normele de asigurare a
bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament; la dispensarele, cresele si
gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces direct, separat
de cel al locatarilor; pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit
se va prevedea o suprafata de minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingradita si
amenajata conform necesitatilor.

- UTILIZARI INTERZISE Se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor
echipamentelor publice in alte scopuri decat cele specifice functiunii respective cu
exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR -
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni) In cazul unor
extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care necesita
gruparea mai multor parcele, se va asigura mentinerea, prin modul de amenajare a
terenului a amprentei parcelarului istoric.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT Conform PUZ legal aprobat,
normelor specifice si RGU; in cazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament va fi de
minim 10.0 metri ; in cazul inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament,
daca din considerente functionale inaltimea cladirii depaseste distanta dintre
aliniamente, aceasta se va retrage de la aliniament cu o distanta egala cu diferenta
dintre inaltime si aceasta distanta dar nu cu mai putin de 6.0 metri; cazul in care
corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta fata de
aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca
inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica
prevederile de la aliniatul anterior.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR - conform PUZ legal aprobat, normelor specifice RGU; in cazul in care nu
exista alte prevederi cladirea se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel
putin jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt dar nu cu mai
putin de 5.0 metri.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA -conform
PUZ legal aprobat, normelor specifice si RGU;

pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in
functie de suprafata si dimensiunile parcelei; in cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egala cu jumatate din
inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri; distanta se poate
reduce la jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu
sunt incaperi care necesita [umina naturala.

- CIRCULATII SI ACCESE toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces
carosabil direct dintr-o circulatie publica; accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din
spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor proiectate.

- STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR - echipamentele publice vor avea asigurate
parcaje conform normelor in spatii rezervate din terenul propriu, situate adiacent
circulatiilor publice; locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si
se dispun in constructii supra /subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi
plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de
0.80 - 1.20 metri inaltime; Respectare HCL nr. 113/2017 - privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucririle de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificatd prin HCL nr.28/2018, detaliat3
prin HCL nr. 532/2018.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - conform functiunii specifice sau
conform PUZ si conform caracterului zonei si vecinatatilor

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - aspectul cladirilor va exprima functiunea, se
va inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati; aspectul exterior al noilor
constructii va fi atent analizat in cadrul unor documentatii de tip PUD insotite de studii
de impact vizual, inaintea acordarii AC.



- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - toate echipamentele publice vor fi racordate la
retelele publice de echipare edilitara

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE - conform normelor in vigoare ; spatiul liber
dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40%
cu arbori, parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri
de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 - 1.20 metri inaltime. Respectare
HCJ nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

- IMPREJMUIRI : imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul
reprezentativ al spatiilor si constructiilor; echipamentele publice vor fi inconjurate spre
strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de maxim 0.50
metri avand inaltimea totala de maxim 2.20 m si minim 1.80 m. dublat de un gard viu;
pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de minim
2.20 m si vor fi transparente sau semi-opace in cazul invecinarii cu spatii plantate,
locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii cu
locuinte individuale si colective mici sau cu activitati cu care se pot stanjeni reciproc.

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI - conform normelor specifice pentru
fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%.

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI - conform normelor specifice pentru
fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0; depasirea CUT este admisa in

maxim
conditiile prevazute la Art. 16 de la capitolul ZRCC.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafati de aproximativ
89.645,16 metri pdtrati, aproximativ 8,96 hectare, va fi reglementa n baza considerentelor mai
sus prezentate conform:
- ZIS - Zona mixté de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice.

5.2.1.UTILIZAREA FUNCTIONAL A A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA PROPUSE

Documentatia de fata propune modificarea si incadrarea zonelor de reglementare conform
P.U.G.M.C. intr-o singura zona de reglementare sub denumirea de ZIS — Zona mixtd de activitati
tertiare cu caracter infra/extra urban si servicii tehnice:

= ZIS ~ Zond mixts de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

UTILIZARI ADMISE:

¢ unitdti de depozitare;

s servicii/comert;

¢ functiuni comerciale terliare;

» funcfiuni administrative;

¢ functiuni financiar-bancare;

» constructii si amenajari aferente echipérii tehnico-edilitare;

s depozitare produse fara nocivitate;

» amenajari specifice functiunii propuse: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,
spalii plantate, locuri de joaca pentru copii etc..

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARIL:

» functliuni ce admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate pe timpui noptii;
¢ locuinte de serviciu.

UTILIZARI INTERZISE:

+ orice alte utiliz&ri ce nu au fost mentionate in articolele Utifizéri admise si Utilizari admise
cu conditiondri.




5.2.2. CONDIT{| DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

= 218 — Zond mixta de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z.),
atunci cand sunt solicitate modificari ale regimului de construire, functiunea zonei, inltimea
maximé admisd, coeficientul de utilizare a terenului {C.U.T.), procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.), retragerea cl&dirilor fatd de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei, conform art. 32, alin (5), lit. a) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare. Divizarea unui teren Tn mai mult de trei loturi
implica realizarea unei documentatii de tip P.U.Z. in baza legislatiei In vigoare.

Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) este necesara atunci cand se modifica
accesul carosabil si/sau pietonal pe lot, retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural-volumetricd, modul de ocupare a terenului, reglementarea
spatiilor publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), Legea 350/2001, cu modificarile si

‘ completarile uiterioare.
|
\

Sunt admise constructii pe terenuri cu suprafatd de minim 150,00 metri patrati si cu o
deschidere |a strada de minim 8,00 metri; pentru constructiile de depozitare si/sau comerciale mari
(de tip super/hypermarket/mall/ parc retail etc.) suprafata terenului va fi de minim 1000,00 mp.

Prin prezenta documentatie se propune amplasarea cladirilor pe teren in regim izolat.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

= ZIS — Zona mixtd de activitéti tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

\

¢ Amplasarea constructiilor de depozitare, comerciale si de servicii de capacitati mari fatd de
| drumurile publice se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora;

i ¢ Functiunea comerciala si de servicii (de tip super/hypermarket/mall/ parc retail etc.) va fi
|

|

|

|

|

\

|

retrasa fatd de aliniament in vederea asigurarii spatiului necesar pentru amenajiri pietonale,
parcaje si locuri de expunere; fara a incomoda circulatia realizata pe arterele carosabile si trotuare
aferente si pentru a evidentia calitatea fondului construit si a esteticii zone;

* Retragerea de la aliniament va fi de minim 10,00 metri pe strazile de categoria | si Il,
respectiv 6,00-8,00 metri pe strazile de categoria a lll-a.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacé se respecta:

» distantele minime obligatorii fatd de limitele de proprietate conform prevederifor

O.M.S. nr. 119/2014 modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

» distantele minime necesare interventiilor in_caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.




c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Prin prezenta documentatie se prapune, tinand cont si de forma parcelarului existent, un regim
de construire izolat.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisé numai dac3 se respecta:

» distantele minime obligatorii fa{a de limitele laterale gi posterioare ale parcelei, conform
prezentulul regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificat si
completat prin Ordinuf 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor
de Insorire a constructiilor;

» distanfele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatil teritoriale de pompieri.

=ZIS — Zgna mixta de activitdti tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
+ Cladirile se vor dispune izolat fatd de limitele laterale si postericare ale parcelelor;
* Relragerea fald de limitele laterale si posterioare va fi de jumétate din inallimea
constructiei, dar nu mai putin de 6,00 metri;
+ Se interzice realizarea de calcane fata de proprietati invecinate.

d) AMPI ASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

*ZIS — Zoni mixtd de activitatl tertiare cu caracter intrafextra urban si servicii tehnice
« Distanta intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela va fi de minim jumatate din inaltimea
construcliei celei mal inalte, dar nu mai putim de 5 metri, pentru fatadele ce au ferestre citre
camerele ce asigurd activitati permanente;
» Distanta mentionatd mai sus se poate reduce la jumétate in conditile In care fatadele
ciddirilor In cauza nu prezinta ferestre spre camere cu activitati permanente si nu prezintd/asigura
accesuri in clédire.

Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea ciidirilor unels

faté de aftele in _interiorul aceleiasi parcele se sfabilegte In baza unor studii suplimentare
solicitate de autoritatea publicé locald. Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai In conditiile

In care se prevad derogari cu privire la stabilirea accesurilor auto gi pietonale, a retragerii fatd de
limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare a terenurilor,

5.2.3. CIRCULATII SI ACCESURI

a) Accesuri carosabile

«ZIS —~ Zond mixta de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista
posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructjel.
Caracleristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permiti interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numarul si configuralia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului gi autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.



In cazul terenurilor ce vor avea deschidere la noua artera carosabili croats (din cadrul
zonei de reglementare a PUZ, sau a terenurilor invecinate), se recomandi ca acestea si
asigure accesul carosabil din aceasta, in vederea eliberérii ciilor de circulatie principale
{Bd. Aure! Viaicu, Str. Interioara 4).

b) Accesuri pistonale

= 2|1S — Zona mixti de activitati tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor i a amenajarilor de orice fe! este
permisd numai daca se asiguré acces pietonal cdtre constructie/spatiu, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

=ZIS — Zona mixtd de activitati tertlare cu caracter intralextra urban sl servicii tehnice

Autorizarea executarii noilor constructii se emite numal daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinafiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul privind
asigurarea numaruiul minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari
autarizate, pe raza municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat la data de
19.01.2018.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

»ZIS — Zond mixta de activitéti tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

R.h. max. = P+5E (22,00 metri);

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

Numarul_subsolurilor nu este normat, el va fi determinat In funclie de necesitélile tehnice si
functionale ale constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de indlitime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale In ceea ce priveste depdsirea Inditimii maxime admise:
Peste regimul de inél{ime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea

unui etaj tehnic In urmétoarele conditii:
pentru zona casei scarii i liftului;
pentru echipamente, dotéri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe
si alte echipamente asemanitoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente
prezentei documentatii);
néltimea maximé a etajului tehnic va fi egald cu inéltimea etajului curent;
retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu altiimea
acestuia.
- inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei astfel
incat sa fie respectate toate normele Tn vigoare in coroborare cu prezentul regulament. Astfel,
pentru funcliuni a céror Indlime de nivel depéseste conditiile generale al modului de calcul 2
Inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiei incat
s& nu se depégeasca regimul maxim de inéltime al U.T.R.-ului In care se incadreazi terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numérul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitétile tehnice si functionale ale constructiilor.

Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de indftime maxim propus §i a
C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentafie.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
*ZIS — Zon& mixté de activitdti tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

se impun urmatoarele conditii h ceea ce priveste aspectul exterior al cladirilor:




Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora gi nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intrd in contradiciie cu aspectul
general al zonei i depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

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

¢ nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate Indoiginica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitaii de materiale naturale (piatra artificiala, carimida sau
lemn fals etc.);

¢ mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordondndu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatfilor publice din zoni;

» se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit. La constructjile noi aceste echipamente gi instalatii vor fi mascate in planul fatadei.
Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare;

s amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat gi pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L. nr. 260/ 11.11.2010.

 se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stratucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

5.2.8. SPATH LIBERE $! SPATIl PLANTATE

* ZIS — Zoné mixtd de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

se impun urmétoarele conditii in ceea ce priveste spatiile libere si spatiile plantate:

Autorizatia de construire va contine obligafia mentinerii sau crerii de spatii verzi i plantate,
in funclie de destinafia i de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentut
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a
prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
st @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si fiori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Procentele minimale mentionate mai sus reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor
verzi si suprafata terenuiui definutd de investitor/ beneficiar, cu mentiunea c4 investitorul/
beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde astfel:

- pe suprafata de teren r&masa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente;
- pe suprafata fatadelor constructiilor (suprafete verticale);
- pe suprafata teraselorfacoperisului.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada.

Pentru fiecare teren se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate In
reteaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte Invelitori impermeabile) la strictul necesar, n vederea
asigurérii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea
burlanelor la canalizarea pluvialj se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetil.

5.2.9. IMPREJMUIRI

= ZIS — Zond mixt# de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban sl servicii tehnice

» s& va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiflor publice prin autorizarea
de Imprejmuiri din materiale durabile, de calitate si care se incadreaz4 in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistents, transparents etc.;

*_gardurile spre strada vor avea Indllimea de maxim 2,20 metri din care un soclu opac

de maxim 0,50 metri si o parte transparenta din metal sau lemn, dublata de gard viu;
» portile Tmprejmuirilor situate pe aliniament se vor deschide spre interiorul parcelel sau
paralel cu aliniamentul, fira a incomoda circulatia publica:
¢ panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietaruiui imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra n tipul dominant de Imprejmuire al zonei,

respectand aceleagi exigente ca i aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente

prefabricate din beton .decorativ’ in componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul public
(garduri prefabricate din beton);
* pentru terenurile ce addpostesc funcliuni de interes public, imprejmurile catre circulatiile

publice nu sunt obligatorii, dar este recomandaté marcarea apartenentei spatiului prin diferente
de pavaje, borduri, garduri vii etc.,



5.2.10. POSIBILITAT!I MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.)
s ZIS — Zona mixtd de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servici tehnice

P.O.T. max. admisibil = §0,00%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)
= ZIS — Zond mixtid de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

C.U.T. max. vol. = 10.0 me/mp. Teren;
C.UT.max= 3.0 mp. A.D.C./mp. Teren.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 10.08.2020 s-au stabilit urmatoarele:
% se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demardrii procedurii de

informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta;

< documentatia prezentata va fi completata cu:

o

O O O 0O O 0 O

planul de actiune;

plansa situatie existenta;

simulare 3D;

avizul privind sanatatea populatiei;

avizul Comisiei de circulatie a municipiului Constanta;

avizul Directiei judetene pentru culturs;

actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
dovada achitarii taxei RUR;

< in plansa reglementiri urbanistice:

* in

vor fi evidentiate retragerile edificabilului fatd de limitele de proprietate
(cote),

profilele stradale vor fi prezentate in mod lizibil,

vor fi eliminate extrasele din RLU,

se vor stabili reglementdri pentru traseul cdii ferate, in concordantd cu
propunerea de mobilare prezebtata;

plansa regim juridic vor fi reprezentate si cotete suprafetele de teren

care sunt propuse pentru schimbarea regimului de proprietate.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 21.10.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentatd, cu conditia completarii
cu urmatoarele piese scrise si desenate:

)

** asa cum s-a solicitat si prin adresa noastrd nr. R 113581/13.08.2020,

documentatia prezentatd va fi completati cu:

(¢]

O O 0O 0O 0 0O 0 o0

planul de actiune;
plansa situatie existent3;
simulare 3D;
avizul privind sanatatea populatiei;
avizul Comisiei de circulatie a municipiului Constanta;
avizul Directiei judetene pentru culturs;
actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
dovada achitarii taxei RUR; '
in plansa reglementari urbanistice:
* vor fi evidentiate retragerile edificabilului fatd de limitele de
proprietate (cote),
* profilele stradale vor fi prezentate in mod lizibil,
* vor fi eliminate extrasele din RLU,



* se vor stabili reglementari pentru traseul caii ferate, in concordanta
cu propunerea de mobilare prezentata;
o in plansa regim juridic vor fi reprezentate si cotete suprafetele de teren
care sunt propuse pentru schimbarea regimului de proprietate.
< 1n vederea fundamentarii prevederilor PUZ propuse, se va prezenta plansa cu
sinteza concluziilor studiilor de fundamentare elaborate;
<+ reglementdrile privind organizarea circulatiei vor fi corelate cu
documentatiile elaborate pentru terenurile invecinate zonei de studiu.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata
spre neschimbare.

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

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

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a

certificatului de urbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr.
2826/07.08.2020, valabil pana la 06.08.2021.

Arhitect Sef,

Arh. Dan Petre Leu




cONSTANT,  ROMANIA

& yly B JUDETUL CONSTANTA

(g PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM 5
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

v 20312801 ol

Urmare solicitérii nr. 113581/27.07.2020 - depusd prin e-mail (si nr.
115028/29.07.2020 - depusa fizic) adresatd de SC Ameropa Grains SA privind avizarea si
aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru zona delimitatd de bd. Aurel Vlaicu,
str. Nicolae Filimon, str. Interioard 4 si limite cadastrale, in baza documentatiei completat3
cu adresa nr. 172808/11.11.2020, consemndm urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd. Aurel
Vlaicu, Siloz Traian - Poligon I, in suprafatd de 76.447,54 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 76.442 mp (potrivit masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
203240, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate SC Ameropa Grains SA
conform contractului de vénzare-cumparare autentificat sub nr. 3193/06.07.2005 Ia Biroul
notarului public Cristina Budei si Rezolutiei nr. 1652/28.01.2011 emisd de Oficiul registrului
comertului de pe langd Tribunalul Constanta prin care se modific8 denumirea firmei SC
Comcereal SA in SC Ameropa Grains SA.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE
Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a c#rui valabilitate a fost
prelungita conform legii prin HCL nr. 429/2018, terenul este situat in ZRA3 - zona unit&tilor
de depozitare si ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex
rezidential propuse in zone de extindere sau dezvoltdri noi.

| ZRA3

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive si depozitare. Din aceasts
zona fac parte atét unitdtile existente care se mentin, se afld in proces de restructurare
presupunand conversie in unitati cu profiluri industriale diferite sau in unitati cu profiluri de
servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cét 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
industriei 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 municpiului precum si trupurile izolate din
cadrul teritoriului administrativ adapostind ferme agro-zootehnice.

| ZRE2 ]

In mod normal echipamentele publice nu fac obiectul prevederilor regulamentului urbanistic
intrucat se supun unor norme specifice de dimensionare a cladirilor si de utilizare a
terenurilor; totodata, prin caracterul lor, echipamentele publice nu pot face obiectul speculei
imobiliare. Intrucat se intrevede ca, in viitorul apropiat, noile aspiratii ale locuitorilor precum
si disfunctionalitatile semnalate in special in ansamblurile cu locuinte colective recent
realizate vor impune unele interventii corective, va fi necesar sa se elaboreze PUZ-uri
partiale pentru aceste ansambluri.

BAZA LEGALA
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiat3 prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 2826/07.08.2019 (a carui valabilitate a fost prelungits conform legii pand Is 06.08.2021)

si avizului de oportunitate nr. 211507/22.11.2019, 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 Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului.

Anuntul de intentie a fost inregistrat sub nr. 72708/05.05.2020, fiind postat pe site-ul

primariei in perioada 05.05.2020 - 10.05.2020.

Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 124185/14.08.2020 si a fost postat pe pagina
oficialda a primariei pentru 25 de zile (in perioada 14.08.2020 - 08.09.2020).

Nu au fost emise notificdri catre proprietarii din zona studiatéd deoarece in zona de studiu
sunt terenuri care apartin initiatorului si terenuri care fac parte din domeniul municipiului
Constanta.

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

Pe parcursul procedurii de consultare a publicului nu au fost depusa observatii / solicitari.
Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii publicului
nr. 143200/18.09.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre
Directia politie locala la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr. 114172/28.07.2020,
conform raspunsului formulat in data de 13.08.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafaid de aproximativ
89.645,16 metri pétrati, aproximativ 8,96 hectare, va fi reglementa In baza considerentelor mai
sus prezentate conform:
- ZIS — Zona mixtd de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice.

5.2.1.UTILIZAREA FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA PROPUSE

Documentatia de fatd propune modificarea si Incadrarea zonelor de reglementare conform
P.U.G.M.C. intr-o singura zona de reglementare sub denumirea de ZIS — Zona mixta de activitati
tertiare cu caracter infra/exira urban si servicii tehnice:

* ZIS — Zon# mixtd de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

UTILIZARI ADMISE:;

» unijtati de depozitare;

* servicii/comert;

» functiuni comerciale tertiare;

+ functiuni administrative;

¢ functiuni financiar-bancare;

» constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare;

e depozitare produse fira nocivitate;

s amenajari specifice functiunii propuse: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,
spatil plantate, locuri de joaca pentru copii etc..

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARL:

» functiuni ce admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi previzute cu vitrine luminate pe timpul noplii;

» |ocuinte de serviciu.
UTILIZARI INTERZISE:

» orice alte utilizari ce nu au fost mentionate in articolele Utiliz&ri admise si Utilizdri admise
cu conditionari.

5.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE Si ECHIPARE A CLADIRILOR
a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

s 218 — Zond mixtd de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

Executarea de noi parceléri este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z),
atunci cand sunt solicitate modificari ale regimului de construire, functiunea zonei, inaltimea




maxima admis3, coeficientul de utilizare a terenului {C.U.T.), procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei, conform art. 32, alin (5), lit. a) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriuiui si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare. Divizarea unui teren h mai mult de trei loturi
implica realizarea unei documentatii de tip P.U.Z. in baza legislatiei in vigoare.

Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) este necesara atunci cand se modifica
accesul carosabil sifsau pietonal pe lot, refragerile fatd de limitele laterale gi posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural-volumetricd, modul de ocupare a terenului, reglementarea
spatiilor publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), Legea 350/2001, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Sunt admise constructii pe terenuri cu suprafatd de minim 150,00 metri patrafl si cu o
deschidere la strada de minim 8,00 metri; pentru constructiile de depozitare sifsau comerciale mari
(de tip super/hypermarket/mall/ parc retail etc.) suprafata terenului va fi de minim 1000,00 mp.

Prin prezenta documentatie se propune amplasarea cladirilor pe teren in regim izolat.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat
gl domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fa{a de acesta,
dupé cum urmeaza:

=ZI8 — Zona mixtd de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

¢ Amplasarea constructiilor de depozitare, comerciale si de servicii de capacitati mari fatd de
drumurile publice se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora;

¢ Functiunea comerciala si de servicii (de tip superfhypermarket/mall/ parc retail etc.) va fi
retrasa fatd de aliniament in vederea asigurarii spatiului necesar pentru amenajari pietonale,
parcaje si locuri de expunere; fard a incomoda circulatia realizata pe arterele carosabile si trotuare
aferente si pentru a evidentia calitatea fondului construit si a esteticii zonei;

¢ Retragerea de la aliniament va fi de minim 10,00 metri pe strazile de categoria | si Ii,
respectiv 6,00-8,00 metri pe strazile de categoria a lll-a.

Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai daca se respect:

» distantele minime obligatorii fa{d de limitele de proprietate conform prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014 modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de Insorire a constructiilor;

» distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c)  AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Prin prezenta documentatie se propune, tinnd cont si de forma parcelarului existent, un regim
de construire izolat.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
« distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificat si

completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor. referitoare la asigurarea conditiilor
de Insorire a constructiilor;

+ distantele minime necesare interventiilor in _caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

*ZIS — Zond mixtéd de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

¢ Ciadirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor;

¢ Retragerea fad de limitele laterale si posterioare va fi de jumétate din naltimea
constructiei, dar nu mai putin de 6,00 metri;

* Se interzice realizarea de calcane fat de proprietati invecinate.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA

. ZIS Zona mixtd de activititi tertlare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
Distanta intre cladirile amplasate pe aceeasi parceld va fi de minim jumatate din tnaitimea

constructlel celel mal inalte, dar nu mai putim de 5 metri, pentru fatadele ce au ferestre catre
camerele ce asigura activitli permanente;



+ Distanta mentionatd mai sus se poate reduce la jumatate in conditile in care fatadele
cladirilor in cauza nu prezint3 ferestre spre camere cu activitati permanente si nu prezinté/asigura
accesuri In cladire.

Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea cladirilor unele
fatd de alfele in_inferforul aceleiasi parcele se stabileste In baza unor sludii suplimentare
solicitale de autoritatea publica locala. Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in condifiile
in care se prevad derogdri cu privire Ia stabilirea eccesurilor auto §f pietonale, a retragerii falé de
limitele laterale si postericare ale parcelei, modul de ocupare a terenurilor.

5.2.3. CIRCULATII S| ACCESURI

a) Accesuri carosabile
« 21S — Zond mixta de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daci exista
posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiel constructiel.
Caracleristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numérul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. §25/1996, cu modificarile ulterioare.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiel speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

in cazul terenurilor ce vor avea deschidere la noua arterd carosabils creati {din cadrul
zonei de reglementare a PUZ, sau a terenurilor invecinate), se recomandi ca acestea s3
asigure accesul carosabil din aceasta, in vederea eliberdrii ciilor de circulatie principale
(Bd. Aurel Viaicu, Str. Interioara 4).

b) Accesuri pietonale
« ZiS — Zona mixti de activitati tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

Accesurile pietonale. Autorizarea executérii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigurd acces pietonal céitre constructie/spatiu, potrivit importantei i
destinatiei constructiei.

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

« 218 ~ Zond mixta de activititl tertiare cu caracter intralextra urban sl servicii tehnice

Autorizarea executdrii noilor constructii se emite numai dac se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei gi capacitétii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate, pe raza municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat la data de
19.01.2018.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

* ZIS — Zond mixtd de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice
R.h. max. = P+5E (22,00 metri);

Tn conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.

Nurnarul subsolurilor nu este normat_el va fi determinat in functie de necesititile tehnice si
functionale ale constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimutui de Indltime propus prin prezentul regulament:
Conditii gensrale in ceea ce priveste depdsirea in3ltimii maxime admise:

Peste regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se acceptd realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe
st alte echipamente asemanitoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente
prezentei documentatii);

- Inalfimea maxima a etajului tehnic va fi egals cu inéltimea etajului curent;

- Tretragerea, fati de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu Indltimea
acestuia. .

- inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei astfe!
incat sa fie respectate toale normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament, Astfel,
pentru functiuni a céror inaltime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul a
in&ltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiei hcat

3 nu se depagseasca regimul maxim de inalfime al U.T.R.-ului In care se Incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei, :



Se permite realizarea de subsol/ demisol; numdrul subsolurifor nu este normat, el va fi
determinat In functie de necesitélile tehnice si functicnale ale constructiilor.

Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de indl{ime maxim propus si a
C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» 21§ — Zona mixtd do activitati tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
se impun urmatoarele conditii In ceea ce priveste aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacid aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonel. Autorizarea executarii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzis3.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

¢ arhitectura cladirifor va exprima caracterul zonei gi al functiunilor adapostite;

e nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnicd, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala, ciramida sau
lemn fals etc.);

¢ mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

+ se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente gi instalatii vor fi mascate ih planul fatadei.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare;

« amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atdt pe domeniul public, cat i pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L. nr. 260/ 11.11.2010.

* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

5.2.8. SPATII LIBERE S SPATH PLANTATE

= ZIS — Zona mixta de activitéti tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

se impun urmétoarele conditii In ceea ce priveste spatiile ibere si spatiile plantate:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spalji verzi si plantate,
in funclie de destinatia i de capacitatea constructiel, conform anexei nr. 6 la Reguiamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 5§25/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a
prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
i a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Procentele minimale mentionate mai sus reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor
verzi si suprafala terenului detinutd de investitor/ beneficiar, cu mentfiunea c& investitorul/
beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde astfel:

- pe suprafata de teren rdmas3 libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente;
- pe suprafata fatadelor constructiilor (suprafete verticale);
- pe suprafata teraselor/acoperisului.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada.

Pentru fiecare teren se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate In
reteaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomanda limitarea sigildrii suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) Ia strictul necesar, in vederea
asigurdrii infiltrarii apelor pluviale In terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea
burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetji.

5.2.9. IMPREJMUIRI

» ZIS — Zond mixtd de activititi tertiars cu caracter intra/extra urban sl servicii tehnice

* s& va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea
de Tmprejmuiri din materiale durabile, de calitate si care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistent, transparents etc.;

»_gardurile spre stradd vor avea inaltimea de maxim 2,20 metri din care un soclu opac
de maxim 0,50 metri si o parte transparenta din metal sau lemn, dublata de gard viu; '
¢ portile Imprejmuirilor situate pe aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, f&ra a incomoda circulatia publica;



e panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depési limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de imprejmuire al zonei,
respectand aceleagi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ In componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul public
(garduri prefabricate din beton);

* pentru terenurile ce adapostesc functiuni de interes public, imprejmurile catre circulatiile
publice nu sunt obligatorii, dar este recomandaté marcarea apartenentei spatiului prin diferente
de pavaje, borduri, garduri vii etc..

5.2.10. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
= ZIS — Zona mixtd de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
P.O.T. max. admisibil = §0,00%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T))
= ZIS — Zond mixtd de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

C.U.T. max. vol. = 10.0 mc/mp. Teren;
CU.T. max = 3.0 mp. A.D.C./mp. Teren.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate : '
- Tncadrare in teritoriu
- incadrare in PUG
situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic existent si propus
- cai de comunicatie existent si propus
- propunere de mobilare urbana
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 2040/17.05.2018 (valabil pdnd la 16.05.2020)
- Aviz de Oportunitate nr. 117671/24.08.2018
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu de circulatie
- Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi functiuni
- Studiu de fundamentare privind utilizarea terenului si tipul de proprietate
- Studiu privind dotérile de proximitate
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 143200/18.09.2020
Avize :
- RAJA nr. 231/8496/24.02.2020
- ENEL nr. 299518553/13.02.2020
- RADET nr. B 1473/30.01.2020
- Engie nr. 314.849.387/28.01.2020
- Telekom nr. 96/30.01.2020
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6378/20.08.2020
- notificare asistentd de specialitate in s&natate publicd nr. IMA 8878 R/15.05.2020
aviz CN CFR nr. 7/2/1106/06.05.2020
adresa DPC nr. R 57105/23.04.2020
aviz Directia judeteand pentru culturd nr. 834 / Z / 03.08.2020
- proces verbal de receptie OCPI
- actul adiministrativ al autoritdtii pentru mediu nr. 1556 RP / 30.10.2020



CONCLUZII
Reglementdrile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se finscriu in
prevederile art. 32, alin. (1), lit. c) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele
modifica reglementarile aprobate prin PUG.
Propunem avizarea Planului urbanistic zonal pentru zona delimitatda de bd. Aurel

Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Interioara 4 si limite cadastrale, initiator SC Ameropa Grains
SA.

Arhitect Sef,

Arh. Dan Petre Leu

Director utiv adjunct,
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

&17.1. Denumirea obiectului de investitii ]

“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE
FILIMON, STR. INTERIOARA 4 S| PROPRIETATI PRIVATE”

L1.1.2. Amplasamentul pentru care se initiazi P.U.2.-ul —I
BD. AUREL VLAICU, INCINTA SILOZ TRAIAN, POLIGON, LOT 1, N.C.: 203240
Ql.& Titularul investitiei j

AMEROPA GRAINS S.A.

| 1.1.4. Elaboratorul documentatiei T

MASSTUDIO S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168

@1.5. Sef de proiect '

Urb. Alexandru Bijenaru

u.l.s. Faza proiect —l
PLAN URBANISTIC ZONAL

1 AROLUL RICULATENTULLL LOGLY. B

P — P E——

URBANTS

1.2.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare si ocupare a terenurilor si @ amenajarilor
aferente acestora pe intreaga suprafatd a zonei studiate. Zona studiata in cadrul prezentei
documentatii se situeaza in intravilanul Municipiului Constanta, in cartierul Halta Traian, in zona
industriald din vestul municipiului, dezvoltats in proximitatea bd. Aurel Vlaicu. Zona studiata in
cadrul prezentei documentatii de urbanism de tip P.U.Z. este delimitata de arterele de circulatie
Bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Interioara 4. Terenul ce a generat prezenta documentatie
este situat la adresa Bd. Aurel Vlaicu, jud. Constanta, Siloz Traian, Poligon, Lot 1. In zona studiata
existd terenuri in proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice si terenuri in proprietatea
Municipiului Constanta.

1.2.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR.
INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI PRIVATE’, avizati si aprobatd de catre Consiliul local al
Municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de
reglementare urbanisticé al Primariei Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului
construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile aprobate in
vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.

N
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S PV IALRENALS A LA YR ER]

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la bazi

urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

- Certificatul de urbanism nr. 2826 din 07.08.2019;

- Avizul de oportunitate nr. 211507 din 22.11.2019;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999, a crui valabilitate a fost prelungita ultima data
prin HCL nr.429 din 31.10.2018.

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

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

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

- Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, actualizat;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena gi sénatate
publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

- HCL nr.113/2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- HCJC nr.152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrative al jud. Constanta:

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

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

- ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

- Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

- 0O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

- H.C.LM. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
Municipiului Constanta;

- H.C.LM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului 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 fteritoriului si
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si
completérile ulterioare si corespunzitor Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z.
aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

| 29, DOWIENIUL BDE APLICARE

2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele P.U.Z., pana 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, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.
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2.1.2. 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 si se va asigura respectarea, atat 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 si/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor
lua masurile pentru asigurarea securitatii si sénat&tii oamenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.

2.1.3. Se introduc interdictji definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei
strazilor ori in zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si In zonele n care
se prevad spatlii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se
vor realiza ingropat. In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare,
precum si amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

2.1.4. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta
vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la
intocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina
arheologica a respectivelor terenuri.

2.1.5. In toate unitatile teritoriale de referinta ale prezentului regulament se va tine seama de
conditionérile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au conditii
de fundare dificile si/sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin certificatul de
urbanism studii suplimentare care sa stabileascd riscurile de alunecare, masurile tehnice de
fundare.

2.1.6. 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 in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001,
actualizata, privind administratia publica locala.

.— -

MERENURITOY

JIN\)

2.2, REGULTDE BAZH PRIVIND MODUL B2 OCURAR: AL

2.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA

PATRIMONIULUL NATURAL SI CONSTRUIT
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii i amenajéri specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de

- lege si de prezentul regulament, precum-si cu respectarea normeler stabilite pentru ocuparea

rationald a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu refele tehnico-edilitare,
amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in
ansambluri compacte.

2.2.2. REGULI CU PRIVIRE LA _ SIGURANTA CONSTRUCTIILOR S| APARAREA
INTERESULUI PUBLIC
a) Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajirilor in zonele expuse la riscuri
naturale, probate prin studii geotehnice, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor
acestora, este interzisa.
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b) Autorizarea executérii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor
de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie
§i altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor i amenajarilor
care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.
c) Asigurarea echipdrii edilitare. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si
destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitar ce depasesc posibilitatile tehnice existente
poate fi conditionaté de stabilirea, n prealabil, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor
de echipare edilitaré aferente, de cétre investitorii interesati.
d) Asigurarea compatibilitafii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitétii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita prin
prezenta documentatie de urbanism, sau dacé zona are o functiune dominanti traditionals
caracterizata de {esut urban si conformare spatiala proprie.
e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executérii constructiilor se face cu conditia ca
procentul de ocupare a terenului s& nu depéseascé limita superioara stabilitd prin prezenta
documentatie de urbanism.
f) Lucréri de utilitate publicd. Autorizarea executérii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publics, este
interzisa. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face in baza prezentei documentatii
de urbanism, aprobat& conform legii.
d) Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.
2.2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea recomandérilor de orientare fati
de punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul General de Urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/ 1996, cu modificarile uiterioare.

a) Amplasarea fatd 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 intrefinere si de
exploatare;

* parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatile comerciale aferente statiilor de
transport in comun;

* conducte de alimentare cu apé si de canalizare, sisteme de transport gaze, mel sau alte
produse petroliere; retele de termoficare,-electrice, de telecomunicatii:

Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si a sigurantei si sanatatii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrdrile de constructii pentru realizarea/
extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de cétre acestea a drumurilor publice, se
executa in varianta de amplasare subterand, cu respectarea reglementérilor tehnice specifice in
vigoare.

N
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b) Amplasarea fata de aliniament.

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

= retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;

» depasirea aliniamentului cu trepte de acces in clidire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
indlfimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

= retragerea de la aliniament se va evita dac se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna, daca nu exista alte conditionari;

c) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisé numai
daca se respecta:

= distantele minime obligatorii fats de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014. modificat si
completat prin Ordinul nr.994/2018 sau cu_acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea

conditiilor de insorire a constructiilor;

= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea cladirilor in
interiorul parcelei se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica
locala (Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile in care se prevad derogari cu
privire la stabilirea accesurilor auto si pietonale, a retragerii fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor, distanta dintre cladirile de pe aceeasi parcels). -

IRE LA ASCURAREA ACCESURILOR OBUGATORT ]

a) Accesuri carosabile. Autorizarea executirii constructiilor este permis&d numai dac3d exista
posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile accesurilor fa drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fira indeplinirea conditiilor
prevazute la paragraful anterior, cu avizul unitatji teritoriale de pompieri. . .

Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la H.G.R. nr. 525/1 996,
cu modificarile ulterioare, precum si in baza H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat, privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajéri autorizate, pe
raza municipiului Constanta. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si
autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Accesuri pietonale. Autorizarea executirii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisé numai dacé se asigurd accesuri pietonale pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

s
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3.1.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

SIROGULL G PRIVIRE: 14 COHERARTAR ﬁD_]L[FM I

a) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de ap4, la instalatiile de canalizare si de energie electrics. De
la aceste dispoziti se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daci
beneficiarul se obliga sa prelungeascs reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea
necesara, sau se obligé fie s& mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie s& construiasca
noi refele.

Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

b) Se va urmdri limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, trebuie limitats acoperirea suprafetelor exterioare cu
materiale_impermeabile (prin_asfaltare, betonare 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 pluvialé se realizeaza pe sub trotuar pentru a se
evita producerea ghetii.

c) Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi
mascate Tn planul fatadei. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale n vigoare.

d) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectérii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivi a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiunea adapostita de acestea.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de citre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, In conditiile legii. Lucrarile efectuate,
indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

in vederea péstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitaétilor se
interzice montarea supraterand, pe-domeniul public; a echipamentelor tehnice care fac parte din -
sistemele de alimentare cu ap3, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun.
Montarea acestora se executé in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in
nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan
orizontal gi vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.
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b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat
public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatad3 ale
imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de aceasta natura.

c) Lucrérile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executs, de reguls,
anterior sau concomitent cu lucrérile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei publice,
aprobate in conditiile legii.

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 amplasarii retelelor edilitare.

S2RGEUL CU PRVIRE LA [OXI7A § DULRGIN.L IERUNURLOR ST /j

CONSTRISTNLOR

3.2.1. FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI:

In acceptiunea art. 30 al H.G.R. nr. 525/1 996, cu modificérile ulterioare, parcelarea este
operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi aliturate in vederea
realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parcelérii §i executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Executarea de noi parcelari este conditionatad de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu
(P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modifici accesul carosabil si/sau pietonal la loturi si atunci
cand se propun artere carosabile noi, conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b) din Legea
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului; cu modificarile si completarile ulterioare.

in cazul parcelérilor, divizarea in mai mult de 3 parcele este conditionata de elaborarea unui
plan urbanistic zonal, conform prevederilor art. 47, alin. (3), lit. e) din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului $i urbanismului, cu modificérile si completarile ulterioare.

a) Iniltimea constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii
maxime admise in metri si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament. In conditiile
in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numaérul
subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitstile tehnice si functionale

ale constructiilor: S

METODA DE CALCUL a regimului de inéltime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise:

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic n urmétoarele conditii:
pentru zona casei scarii si liftului;
pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe
si alte echipamente aseménétoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente
prezentei documentatii);
inaltimea maxima a etajului tehnic va fi egala cu inéltimea etajului curent;

- R A
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retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu fnaltimea
acestuia.

Inaltimea nivelurilor aferente constructiilor se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de
destinatia constructiei astfel incat s fie respectate toate normele in vigoare n coroborare cu
prezentul regulament. Se va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa nu se depaseasca
regimul maxim de inéltime al U.T.R.-ului in care se incadreazi terenul pe care se propune
realizarea constructiei.

*Se permite realizarea de subsoluri/ demisoluri; numérul subsolurilor nu este normat, el va

fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

*Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inéltime maxim propus si a
C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentatie.

a) Aspectul exterior al constructiilor.

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

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

* arhitectura cl&dirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

* nu se va accepta utilizarea In exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, caramida sau
lemn fals etc.);

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

* se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi mascate in planul fatadei.
Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare;

e amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/ 11.11.2010.

* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor §i anéxelor. =~ =~ ST S

3.3.1. PARCAJE:

Autorizarea executdrii noilor constructi se emite numai daca se asigurad realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei si capacitatii cladiri dupd cum este specificat in
.Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate, pe raza Municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/
27.04.2017, actualizat.

. [ e ]
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3.3.2. SPATII VERZI Sl PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. §25/1996, cu modificirile ulterioare, cat si a
prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul admmlstratlv al judetului Constanta.

3.3.3. IMPREJMUIRI:

in conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii de
imprejmuiri: )

» Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea
de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreazi in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistents, transparenta etc.;

o Imprejmuirile spre strad vor fi transparente, vor avea inéltimea de maxim 1,80-2,20 metri
si un soclu opac de maxim 0,50 metri, partea superioara fiind realizata din materiale durabile;

 Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, féra a incomoda circulatia publica.

» Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de fmprejmuire al zonei,
respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii.

» Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmuirilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton)

(Ml 7 O\WL D%\ ‘EA E—-@MJ&[I]ONA [DINJCA Aﬂm

Definirea unei anumite zone de reglementare este determlnata de trei parametri:
» functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

¢ regimul de construire si modul de utilizare a terenului;

¢ findlfimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului,
deci este necesara incadrarea terenului in alti zona de reglementare.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatd de aproximativ
89.645,16 metri patrati, apronmatw 8,96 hectare, va fi reglementa in baza considerentelor mal
sus prezentate conform:- s : e - R -

- ZIS — Zona mixta de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice.

, 6 PREVEDER! LA NVELUL UNRATILOR §  SUBUNITATILOR FUNCTIONALE PROPUSE
5.1.1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism “ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR.
INTERIOARA 4 $I PROPRIETATI PRIVATE”, in suprafatd de 89.645,16 metri patrati,
aproximativ 8,96 hectare, conform ridicarii topografice, se afld in intravilanul Municipiului
Constanta, stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului
Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile

[ o]




MASSTUDIO S.R.L.

~ J13/2488/11.07.2017| CUIt RO 37943819

SEDIUL SOCIAL: STR. THEODOR BURADA, NR. 3BA, ETAJ 2, JUD. CONSTANTA

TUD|U TeEL: 0723.171.168

www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM MAIL: office@masstudio.ro

ulterioare aprobate prin H.C.L.M. nr. 31/01.04.1997, H.C.L.M. nr. 144/08.04.2004 si H.C.L.M. nr.
196/07.04.2005.

Pe amplasamentul prezentului P.U.Z. se afl3 terenuri proprietate privata a persoanelor fizice
si juridice. Zona studiatd face parte dintr-o zona preponderent industriald si de servicii si
depozitare, in curs de reconfigurare din punct de vedere functional ce se dezvolt4 in proximitatea
bd. Aurel Viaicu.

Vecinatatile zonei industriale si de servicii sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim
individual si colectiv, In curs de restructurare si dezvoltare, in zona de est existand $i documentatia
urbanistica P.U.Z. Compozitorilor.

Terenul ce face obiectul acestei documentatii are deschidere cétre arterele de circulatie bd.
Aurel Viaicu, str. Nicolae Filimon si str. Interioara 4.

Terenul ce ainitiat prezenta documentatie, este situat la adresa Bd. Aurel Vlaicu, incinta
siloz Traian, Poligon, lot 1, identificat prin numérul cadastral 203240, cu o suprafatd de 76.448
metri patrati (conform acte) si 76.442,00 metri patrati (conform masuratori), fiind in proprietatea
privatd a AMEROPA GRAINS S.A., conform contractului de vanzare-cumparare, prin incheierea
de autentificare nr. 3193 din 06.07.2005, |a Biroul Notarului Public Cristina Budei.

5.2.1.UTILIZAREA FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA PROPUSE

Documentatia de faté propune modificarea si incadrarea zonelor de reglementare conform
P.U.G.M.C. intr-o singura zon3 de reglementare sub denumirea de ZIS — Zona mixta de activititi

tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice:

= ZIS — Zon& mixtd de activitati tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

UTILIZARI ADMISE:

e unitati de depozitare;

e servicii/comert;

e functiuni comerciale tertiare;

e functiuni administrative;

e functiuni financiar-bancare;

» constructii si amenajari aferente echipérii tehnico-edilitare:

e depozitare produse fara nocivitate;

* amenajari specifice functiunii propuse: céi de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii ec..
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

* functiuni ce admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate pe timpul noptii;

e locuinte de serviciu.

UTILIZARI INTERZISE:

* orice alte utilizéri ce nu au fost mentionate in articolele Utilizari admise si Utilizari admise
cu conditionari.
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5.2.2. CONDITI DE AMPLASARE, CONFIGURARE SI ECHIPARE A CLADIRILOR
a) CARACTERISTICI ALE PARCELEL OR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

= ZIS — Zond mixtd de activitiiti tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

Executarea de noi parceléri este conditionaté de elaborarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z.),
atunci cand sunt solicitate modificari ale regimului de construire, functiunea zonei, inaltimea
maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului (C.U. T.), procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.), retragerea cladirilor fati de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare
ale parcelei, conform art. 32, alin (5), lit. a) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile §i completarile ulterioare. Divizarea unui teren in mai mult de trei loturi
implica realizarea unei documentatii de tip P.U.Z. in baza legislatiei in vigoare.

Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) este necesara atunci cand se modifica
accesul carosabil si/sau pietonal pe lot, retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului, reglementarea
spatiilor publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), Legea 350/2001, cu modificarile Si
completarile ulterioare.

Sunt admise constructii pe terenuri cu suprafata de minim 150,00 metri patrati si cu o
deschidere la strad& de minim 8,00 metri; pentru constructiile de depozitare si/sau comerciale mari
(de tip super/hypermarket/mall/ parc retail etc.) suprafata terenului va fi de minim 1000,00 mp.

Prin prezenta documentatie se propune amplasarea cladirilor pe teren in regim izolat.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

] ZIS Zona mixta de activitati tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice
Amplasarea constructiilor de depozitare, comerciale si de servicii de capacitéti mari fata de
drumurlle publice se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora;
* Functiunea comerciala si de servicii (de tip super/hypermarket/mall/ parc retail etc.) va fi
- retrasa fatd de aliniament in vederea asigurarii spatiului necesar pentru amenajari pietonale,
parcaje si locuri de expunere; fard a incomoda circulatia realizata pe arterele carosabile si trotuare

- aferente-si pentru-a evidentia-calitatea-fondului-construit si-a esteticiizonei; - ----—— - -

* Retragerea de la aliniament va fi de minim 10,00 metri pe strazile de categoria | si I,
respectiv 6,00-8,00 metri pe strézile de categoria a lll-a.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

* distantele minime obligatorii faid de limitele de proprietate conform prevederilor
O.M.S. nr. 119/2014 modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor,

referitoare la asigurarea conditiilor de Insorire a constructiilor;
o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza

avizului unitétii teritoriale de pompieri.
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c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Prin prezenta documentatie se propune, tinand cont si de forma parcelarului existent, un regim
de construire izolat.

Autorizarea executarii constructiilor este permisé numai daca se respecta:

» distanfele minime obligatorii fats de limitele laterale $i posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificat si
completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor
de insorire a constructiilor; ‘

o distantele minime_necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza

avizului unitétii teritoriale de pompieri.

» ZIS — Zond mixta de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
\7 —

» Cladirile se vor dispune izolat faté de limitele laterale si posterioare ale parcelelor;

* Retragerea fatd de limitele laterale si posterioare va fi de jumatate din naltimea
constructiei, dar nu mai putin de 6,00 metri;

* Se interzice realizarea de calcane fata de proprietati invecinate.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

= ZIS — Zona mixta de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice
T e Distanta infre cladivie st e e e BT
* Distanta intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela va fi de minim Jumatate din inaltimea

constructiei celei mai inalte, dar nu mai putim de 5 metri, pentru fatadele ce au ferestre catre
camerele ce asigura activitati permanente;

* Distanta mentionatéd mai sus se poate reduce la jumatate in conditiile in care fatadele
cladirilor in cauza nu prezinta ferestre spre camere cu activitati permanente si nu prezinta/asigura
accesuri in cladire.

. Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea cladirilor unele
fatd de altele in _interiorul _aceleiasi parcele se stabilegte in baza unor studii suplimentare
solicitate de autoritatea publicé locald. Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile
In care se prevad derogdri cu privire la stabilirea accesurilor auto $i pietonale, a retragerii fatd de
limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare a terenurilor.

e 5.2,3..CIRCULATIL.SL ACCESURI -

a) Accesuri carosabile
= ZIS — Zond mixti de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
2 —cola TEXla de activitall tertiare cu caracter intra/extra urban

Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exists
posibilitéti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului gi autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

[
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in cazul terenurilor ce vor avea deschidere la noua arteri carosabili creati {(din cadrul
zonei de reglementare a PUZ, sau a terenurilor invecinate), se recomandi ca acestea si
asigure accesul carosabil din aceasta, in vederea eliberirii ciilor de circulatie principale
(Bd. Aurel Vlaicu, Str. Interioara 4).

b) Accesuri pietonale
*ZIS — Zona mixtd de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice

Accesurile pietonale. Autorizarea executérii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai dacd se asigurad acces pietonal cétre constructie/spatiu, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

. 5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
»ZIS — Zona mixtd de activitiiti tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
e o TAla Lo delivitall tertiare cu caracter infra/extra urban si servicii tehnice

Autorizarea executdrii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari
autorizate, pe raza municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat la data de
19.01.2018.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

* ZIS — Zond mixtd de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice
\
R.h. max. = P+5E (22,00 metri);

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

functionale ale constructiilor.

.\ METODA DE CALCUL a regimului de inéltime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise:
Peste regimul de inéltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepts realizarea
unui etaj tehnic in urméatoarele conditii:
- pentru zona casei scérii si liftului;

-« .= . pentru echipamente, dotéri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe
si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente
prezentei documentatii);

- Tnéltimea maximé a etajului tehnic va fi egala cu indltimea etajului curent;

retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu inaltimea

acestuia.

- Tnaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei astfel

incat sé fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament. Astfel,

pentru functiuni a caror inéltime de nivel depaseste conditile generale al modului de calcul a

inélfimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiei incat

sd nu se depéseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreazé terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

IECN
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Se permite realizarea de subsol/ demisol: numérul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitétile tehnice §i functionale ale constructiilor.

Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inélfime maxim propus si a
C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» ZIS ~ Zona mixtd de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice
se impun urmétoarele conditii in ceea ce priveste aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai daci aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciazé aspectul general al zonei. Autorizarea executarii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul

‘ general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este

interzisa.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cl&dirilor:

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

* nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor |m|ta1|| de materiale naturale (piatra artificiala, ciramida sau
lemn fals etc.);

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

* se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare;

» amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L. nr. 260/ 11.11.2010.

‘ * se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea

cladirilor, garajelor si anexelor.

5.2.7. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

» ZIS — Zond mixtd de activititi tertiare cu caracter intra/extra urban si servicii tehnice
_Se impun urméatoarele conditii in ceea ce priveste conditiile de echipare edilitara:

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permis& numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de ap4, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obliga s& prelungeascé reteaua existents, atunci cand aceasta are capacitatea
necesara, sau se obligd s& méreasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca
noi retele.

Lucrarile de racordare si de bran§are la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

| 1]
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b) Se va urmdri limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publics de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, trebuie limitata acoperirea suprafetelor exterioare cu
materiale impermeabile (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrérii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvialé se realizeaza pe sub trotuar pentru a se
evita producerea ghetii.

c) Se interzice dispunerea vizibils pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi
mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

d) Parcelele vor dispune de o platformé sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivi a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai muite cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiune.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupéd caz, in conditile legii. Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intr4 in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se
interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun.
Montarea acestora se executé n varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in
nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate n vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan
orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare previzute la paragraful anterior pe 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 aceasta natura.

c) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executd, de
reguld, anterior sau concomitent cu lucrérile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a

retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritétilor administratiei

publice, aprobate in conditiile legii.

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.

Toate racordurile se vor realiza conform specificatiilor si conditiilor impuse de catre detinatorii
de retele conform avizelor emise, aferente prezentei documentatii, cat si la fazele ulterioare P.U.Z..

5.2.8. SPATII LIBERE SI SPATH PLANTATE

= ZIS — Zona mixta de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
\— ———

se impun urmétoarele conditii in ceea ce priveste spatiile libere si spatiile plantate:

Josl
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Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a
prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si @ numérului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Procentele minimale mentionate mai sus reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor
verzi si suprafata terenului detinutd de investitor/ beneficiar, cu mentiunea ca investitorul/
beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde astfel:

- pe suprafata de teren ramasa liber& dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente;
- pe suprafata fatadelor constructiilor (suprafete verticale);
- pe suprafata teraselor/acoperisului.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada.

Pentru fiecare teren se va urméri limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in
refeaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea
asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea
burlanelor la canalizarea pluvialé se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

5.2.9. IMPREJMUIRI
*ZIS — Zond mixta de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice
N

¢ se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea
de imprejmuiri din materiale durabile, de calitate si care se Incadreaza in tipul dominant la nivelu!
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

* gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20 metri din care un soclu opac
de maxim 0,50 metri si o parte transparenta din metal sau lemn, dublata de gard viu;

* portile imprejmuirilor situate pe aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, fir& a incomoda circulatia publica;

* panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de imprejmuire al zonei,
respectand aceleagi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul public
_(garduri prefabricate din beton); —

¢ pentru terenurile ce adapostesc functlunl de mteres publlc |mprejmunle catre cnrculatule
publice nu sunt obligatorii, dar este recomandat3 marcarea apartenentei spatiului prin diferente
de pavaje, borduri, garduri vii etc..
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5.2.10. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
»ZIS — Zona mixta de activititi tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

LP.O.T. max. admisibil = 50,00%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T\)
» ZIS — Zona mixta de activitéti tertiare cu caracter intralextra urban si servicii tehnice

C.U.T. max. vol. = 10.0 mc/mp. Teren;
C.U.T. max = 3.0 mp. A.D.C./mp. Teren.

Tntocmit,

Urb. Bianc ﬁaﬂu\ca NEDEA
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PLAN DE ACTIUNE
in vederea implementarii investitiilor propuse prin
PLANUL URBANISTIC ZONAL

“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR.
NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 S| PROPRIETATI PRIVATE”
in baza Avizului de Oportunitate nr. 211507/ 22.11.2019

Date de recunoastere a documentatiei

Terenul ce a generat documentatia, identificat prin numarul cadastral 203240, este situat pe bd.
Aurel Vlaicu, incinta Siloz Traian, Poligon, Lot 1, in suprafata de 76.448 mp. conform acte si 76.442
mp. conform masurétori. Suprafata totald a zonei studiate in cadrul documentatiei actuale de tip

P.U.Z. este de 89.645,16 mp. (conform ridicarii topografice).
Denumirea lucririi '

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE
FILIMON, STR. INTERIOARA 4 $| PROPRIETATI PRIVATE

Beneficiar

S.C. AMEROPA GRAINS S.A.

Proiectant general

MASSTUDIO S.R.L. — CONSTANTA
tel: 0723.171.168

Sef de proiect

URB. ALEXANDRU BAJENARU

Data elaborarii

SEPTEMBRIE 2020

Prezenta documentatie de urbanism 1si propune modificarea prevederilor urbanistice
pentru teritoriul in suprafatda de 89.645,16 mp., conform ridicarii topografice, situat in
intravilanul Municipiului Constanta, delimitat Bd. Aurel Vlaicu (vest), str. Nicolae Filimon
(sud), str. Interioara 4 (est) si proprietati private (nord).

Documentatia de urbanism «ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA
DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 Si
PROPRIETATI PRIVATE» aprofundeazi prevederile documentatiilor urbanistice anterior
aprobate, in corelare cu functiunile existente, cu vecindtatile imediate si cu solicitarile
populatiei.
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Continutul documentatiei de urbanism «ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA
DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 Si
PROPRIETATI PRIVATE» réspunde cerintelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT, precum siale
art. 47, alin. (2) din Legea nr.350/2001 si trateaza urmétoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile zonei urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de iniltime, P.O.T., C.U.T. etc.);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare si dezvoltarea infrastructurii rutiere, pietonale;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- zone protejate si servituti, permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,
incluse Tn regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z,;
- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica. .

REIYObiectiveloperationale

Obiectivele operationale fac parte dintr-o strategie de dezvoltare. Acestea servesc
scopului si sunt alcatuite din programe si proiecte.

Obiectivele operationale ale investitiilor propuse prin «ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA
4 Sl PROPRIETATI PRIVATE», sunt dup3 cum urmeazi:

1. Ponderea crescuta a dotdrilor de proximitate, serviciilor si dotérilor complementare
locuirii cu 30% in cadrul zonei studiate si a vecinitatilor;

2. Calitatea spatiului public crescutd prin imbunétatirea fondului construit, prin
reglementarea conditiilor de construire, si prin dezvoltarea/modernizarea spatiului

public;
3. Calitatea infrastructurii rutiere crescutd cu 50% prin ameliorarea conditiilor
existente si fluidizarea traficului, prin modernizarea si restructurarea infrastructurii
n zona studiat3; ‘/

4. Modernizarea spatiului public si cresterea gradului de siguranta in zona, cu 30%,
prin imbunatatirea infrastructurii rutiere in zona studiata, din punct de vedere al
circulatiilor carosabile si pietonale, dar si a spatiului verde public si a mobilierului
urban si prin modernizarea si inserarea de elemente de signalistic3;

5. Cresterea numarului de locuri de munca in zona studiatd si proximitate, prin
diversificarea activitatilor cu cca. 25%;

6. Dezvoltarea infrastructurii edilitare in vederea cresterii gradului calitatii locuirii;

Pentru atingerea obiectivelor operationale propuse se vor identifica si stabili
programe si proiecte ce vor deservi scopului propus prin ,, ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA
4 S| PROPRIETATI PRIVATE”.
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2R2fBrograme

Programele vizeaza 3 paliere distincte ce prezinta o relatie de interdependenta intre ele
si anume:

- Infrastructura rutiers;

- Servicii;

- Spatiu public.

Programele sunt subordonate obiectivelor operationale, iar aplicarea lor implica
actiune concreta directionata spre imbunatatirea situatiei din zona tinta.

Programele aferente investitiilor propuse prin ,PLANUL URBANISTIC ZONAL, ZONA
DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 S|
PROPRIETATI PRIVATE”, sunt dupa cum urmeaza:

J

1. Program de restructurare a volumetriei, tipologiei de construire in zona studiata, in
vederea dezvoltarii coerente si echilibrate a zonei studiate, in paralel cu dezvoltarea
spatial-compozitionala a vecinatatilor.

2. Program de imbunatatire a calitatii locuirii prin diversificarea activitatilor si dotarilor

de proximitate conexe locuirii si dezvoltarea/modernizarea spatiilor publice.

Program de imbunatatire a infrastructurii tehnico-edilitare.

4. Program de modernizare si restructurare a infrastructurii rutiere, in vederea

ameliorarii conditiilor existente si a fluidizarii traficului in zona.

Program de imbunatatire a calitatii infrastructurii rutiere si pietonale.

6. Program de imbunatatire a calitatii spatiului public si a sigurantei prin modernizarea
spatiului public si introducerea elementelor de signalistica si a mobilierului urban.

3R Rroiecte]

Proiectul exprima o actiune, parte a unui program, ce expune si clarifica modul de
punere in practicad a acestuia.

‘ Proiectele ce conduc la indeplinirea scopului viziunii ,, PLANUL URBANISTIC ZONAL,
ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 §I
PROPRIETATI PRIVATE” sunt dupd cum urmeaza:

w

w

1. Proiect de implementare a reglementadrilor urbanistice ce vizeaza dezvoltarea
fondului construit, in vederea cresterii atat a calitatii locuirii, cat si a imaginii stradale
unitare/coerente, in concordanta cu zona din care face parte amplasamentul
studiat, prin demararea de investitii private.

2. Proiect de dezvoltare/modernizare a retelelor edilitare existente in zona studiata.

3. Proiect de restructurare si modernizare a intersectiei intre Bd. Aurel Vlaicu si Str.
Nicolae Filimon, in vederea ameliorarii traficului prin eficientizarea modurilor de
deplasare, prin modificarea geometriei sensului giratoriu si reorganizarea
circulatiilor - Faza 1.

4. Proiect de modernizare si restructurare a Bd. Aurel Vlaicu prin modificarea profilului
transversal, de la 2 benzi/sens (24 m in situatia existenta), la 3 benzi/sens si strada
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colectoare pe zona de vest (40 m, situatie propusa conf. PUZ Aurel Viaicu, aprobat
prin HCL 286/2006) — Faza |I.

5. Proiect de realizare a unei noi artere carosabile de deservire locald cu un profil
transversal de 9,00 m, cu dublu sens (2x3,50m benzi de circulatie si 2x1,00m
trotuare), ce va realiza legdtura intre str. Interioard 4 si bd. Aurel Vlaicu, in nordul
terenului studiat.

6. Proiect de restructurare a profilului transversal pe str. Nicolae Filimon, prin
introducerea unei benzi suplimentare de circulatie, pe ambele sensuri, pentru
facilitarea accesului catre si dinspre sensul giratoriu.

7. Proiect de modernizare/dezvoltare a suprafetelor destinate circulatiei pedestre.

Proiect de amenajare a spatiului verde public din zona studiata.

9. Proiect de modernizare a Tmbracamintii asfaltice in vederea imbunatatirii
infrastructurii rutiere.

10. Proiect de imbunétdtire, completare si extindere a mobilierului stradal urban (stalpi
de iluminat, cosuri de gunoi etc.).

11. Proiect de modernizare a elementelor de signalisticd la nivelul zonei studiate.

)

Momentele de control se recomandd a se considera la finalul etapei I, la mijlocul etapei
a ll-a/ jumatatea perioadei de investitie si la jumé&tatea si finalul etapei lll.

%

n prima etap3 - etap3 prioritar3 - sunt demarate proiectele cu impact major si anume,
reorganizarea din punct de vedere al modului de construire si amplasare a constructiilor pe
parceld, ce se va continua atat pe parcursul celor trei etape, cit siin viitor, pe toat3 perioada
de valabilitate a H.C.L. prin care documentatia actual isi va produce efectele. Tot in prima
etapa vor fi demarate lucrérile pe terenul ce a generat documentatia actuala de tip P.U.Z..

in cea de-a doua etapé vor incepe proiectele de extindere a infrastructurii rutiere prin
realizarea unei noi artere in nordul terenului studiat, modificarea profilului transversal pe str.
Nicolae Filimor si reorganizarea circulatiei in intersectia dintre Bd. Aurel Vlaicu si str. Nicolae
Filimon, prin modificarea sensului giratoriu existent — Faza | (Anexa 1 la prezentul Plan de
actiune). Tn aceastd etapd se va finaliza investitia pe terenul ce a generat documentatia
urbanistica de tip P.U.Z..

Cea de-a treia etapa incheie proiectele de infrastructurd rutierd din Faza | de
restructurare a infrastructurii rutiere, cele de infrastructura pietonald si tehnico-edilitar3 si
pe cele de completare a mobilierului urban, urmand ca modificérile asupra infrastructurii
rutiere, prevazute in Faza Il (Anexa 2 la prezentul Plan de actiune) s fie finalizate ulterior
prezentei documentatii P.U.Z., cdzand in sarcina Primdriei Municipiului Constanta.

Pe intreaga durata a valabilitatii H.C.L. prin care documentatia actuald isi va produce
efectele se vor dezvolta/implementa, dupa caz, modificari/ moderniziri/ imbunatatiri ale
retelelor tehnico-edilitare si a fondului construit.
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225)

Costul implementarii proiectelor propuse se identificd ca si costuri scazute, medii,
ridicate si foarte ridicate:

COSTUL IMPLEMENTARII
PROIECTE PROIECTELOR ACTORI URBANI OBSERVATH
SCAzu | MEDI | RID
T u ’
1. Proiect de Proprietari persoane Costul suportat exclusive

implementare a
reglementarilor
urbanistice ce vizeaza
dezvoltarea fondului
construit, in vederea
cresterii atat a calitatii
locuirii, cat si a
imaginii stradale
unitare/coerente, in
concordanta cu zona
din care face parte
amplasamentul
studiat, prin
demararea de investitii
private.

fizice/ juridice si
persoanele de
specialitate implicate
in elaborarea si
implementarea
proiectelor.

de fiecare proprietar al
terenurilor din zona
studiata.

2. Proiect de
dezvoltare/modernizar
e a retelelor edilitare
existente Tn zona
studiata.

Proprietari persoane
fizice/ juridice,
institutiile detinatoare
de retele si Primaria
Mun. Constanta si
persoanele de
specialitate implicate
in elaborarea si
implementarea
proiectelor.

Costul suportat exclusiv de
fiecare proprietar al
terenurilor din zona

studiata atata vreme cét
modernizarea/ dezvoltarea}
retelelor a fost solicitata
de acestia prin investisiile
propuse ce depasesc
capacitatea ret. existente/
pentru orice alte lucrari de
modernizare a retelelor
edilitare majore, de intere
local/municipal atributiiloe
revin P.M.C. sifsau
detinatorilor de retele.

3. Proiect de
restructurare si
modernizare a
intersectiei intre Bd.

Proprietari persoane
fizice/ juridice si
persoanele de

_

specialitate implicate

Costurile pentru Faza [ de
implementare a
proiectelor de
infrastructura rutiera vor fi
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Aurel Vlaicu si Str.
Nicolae Filimon, in
vederea ameliorarii
traficului prin
eficientizarea
modurilor de
deplasare, prin
modificarea
geometriei sensului
giratoriu si
reorganizarea
circulatiilor - Faza I.

MaAiIL: office@masstudio.ro

4. Proiect de
modernizare si
restructurare a Bd.
Aurel Vlaicu prin
modificarea profilului
transversal, de la 2
benzi/sens (24 min
situatia existentd), la 3
benzi/sens si strada
colectoare pe zona de
vest (40 m, situatie
propusa conf. PUZ
Aurel Vlaicu, aprobat
prin HCL 286/2006) —
Faza Il

in elaborarea si
implementarea
proiectelor.

suportate de investitorul
terenului ce a generat
prezenta documentatie
urbanistica si prezinta
conditie obligatorie pentru
obtinerea receptiei
investitiei pe terenul ce a
demarat P.U.Z,, stabilitd de
comun acord intre
investitori si Primaria
Municipiului Constanta.

5. Proiect de
realizare a unei noi
artere carosabile de
deservire locala cu un
profil transversal de
9,00 m, cu dublu sens
(2x3,50m benzi de
circulatie si 2x1,00m
trotuare), ce va realiza
legatura intre str.
Interioara 4 si bd.
Aurel Vlaicu, In nordul
terenului studiat.

Primaria Mun.
Constanta, organele
competente privind

gestionarea serviciilor
publice si persoanele
de specialitate
implicate in elaborarea
si implementarea
proiectelor.

Costurile vor fi suportate
de Primaria Municipiului
Constanta prin diverse
forme de finantare (buget
local, fonduri europene
etc.)

Proprietari persoane
fizice/ juridice si
persoanele de
specialitate implicate
in elaborarea si
implementarea
proiectelor.

Cost suportat exclusiv de
de investitorul terenului ce
a generat prezenta
documentatie urbanistica.
Proprietarii de terenuri vor
ceda catre domeniul publid
suprafetele de terenuri
destinate realizarii arterei
carosabile, la finalizarea
investitiei pe terenul ce a
demarat documentatia
P.U.Z., dupa cum a fost
figurat in cadrul
documentatiei urbanistice
actuale, iar cotatia
financiara a acestor
suprafete de terenuri o
reprezinta participatia
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financiara a persoanelor
fizice/juridice Tn acest
proiect, atata timp cat
noile artere vor deserve
direct terenurile in cauza.
Realizarea noii artere
carosabile reprezinta
conditie obligatorie pentru|
obtinerea receptiei
investitiei pe terenul ce a
demarat P.U.Z.,l stabilita de
comun acord intre
investitori si Primaria
Municipiului Constanta.

6. Proiect de
restructurare a
profilului transversal
pe str. Nicolae Filimon,
prin introducerea unei
benzi suplimentare de
circulatie, pe ambele
sensuri, pentru
facilitarea accesului
catre si dinspre sensul
giratoriu.

Proprietari persoane
fizice/ juridice si
persoanele de
specialitate implicate
in elaborarea si
implementarea
proiectelor.

Cost suportat exclusiv de
de investitorul terenului ce|
a generat prezenta
documentatie urbanistica.

7. Proiect de
modernizare/dezvoltar
e a suprafetelor
destinate circulatiei
pedestre.

Primaria Mun.
Constanta, organele
competente privind

gestionarea serviciilor
publice si persoanele
de specialitate
implicate in elaborarea
si implementarea
proiectelor.

Costurile vor fi suportate
de Primaria Municipiului
Constanta prin diverse
forme de finantare (buget
local, fonduri europene
etc.)

8. Proiect de
amenajare a spatiului
verde public din zona
studiata.

Proprietari persoane
fizice/ juridice si
persoanele de
specialitate implicate
in elaborarea si
implementarea
proiectelor.

Costurile vor fi suportate
de Primaria Municipiului
Constanta prin diverse
forme de finantare (buget
local, fonduri europene
etc.)

9. Proiect de
modernizare a
imbracamintii asfaltice
in vederea

Primdria Mun.
Constanta, organele
competente privind

gestionarea serviciilor
publice si persoanele

Costurile vor fi suportate
de Primaria Municipiului
Constanta prin diverse
forme de finantare (buget
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imbunatatirii

infrastructurii rutiere.

de specialitate
implicate in elaborarea
si implementarea
proiectelor.

local, fonduri europene
etc)

10. Proiect de
imbunatdtire,
completare si
extindere a
mobilierului stradal
urban (stalpi de
iluminat, cosuri de
gunoi etc.).

Primaria Mun.
Constanta, organele
competente privind

gestionarea serviciilor

publice si persoanele

de specialitate
implicate in elaborarea
si implementarea
proiectelor.

Costurile vor fi suportate
de Priméria Municipiului
Constanta prin diverse
forme de finantare (buget
local, fonduri europene
etc)

11. Proiect de
modernizare a
elementelor de
signalisticd la nivelul
zonei studiate.

Primdria Mun.
Constanta, organele
competente privind

gestionarea serviciilor
publice si persoanele
de specialitate
implicate in elaborarea
si implementarea
proiectelor.

Costurile vor fi suportate
de Priméria Municipiului
Constanta prin diverse
forme de finantare (buget
local, fonduri europene
etc.)
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