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CowsyarTIAnh

PROIECT DE HOTARARE NR._S(L./#£3.00 /L.

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -

construire imobil P+2E - servicli, comert, depozitare mic-gros,

sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27,
investitor Gamaro Construct SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de 2022.
Avéand in vedere:
ratul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.

12

- avizul Arhltectului sef nr. 121313/10.06.2022,
- raportul Directiei generale urbanism si patrlmonlu nr. /9?3909/&05.9?@&%
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare sgi dezvoltare urbanistics,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului finconjurator,| conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura;
fn conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 |it. ¢) din Legea nr. 350/2001 prlvmd amenajarea
teritoriului si urbanismul, republlcata cu modificarile si completarile ulterloare,
- art, 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatulor
de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 privind aprobarea reglementarii| tehnice Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu
- indicativ GM-009-2000,
- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- Ordinului MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologlce de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de ’onstructu cu
modificarile ulterioare;
Luand Tn considerare:
- solicitarea Gamaro Construct SRL Inregistrata sub nr. 229073/16.11.2021,
completata cu adresele nr. 19288/28.01.2022 si nr. 62317/22.03. 2022;
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ) si alin. (6) lit. c) 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 aproba Planul urbanistic de detaliu - construire [imobil P+2E -
servicii, comert, depozitare mic-gros, sediu administrativ, show-room, parcela A
903/27, conform documentatiel anexate care face parte integrantd din prezenta
hotarére.




Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiulut
Constanta, sola 99, parcela A903/27, in suprafata de 5.000 mp (potrivit actelor de
proprietate si masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 209647, inscris in
cartea funciaré a UAT Constanta, este proprietate Gamaro Construct SRL conform
contractului de vénzare-cumpd&rare imobiliard autentificat sub nr. 370/18.04.2011 Ia
Biroul notarului public Mariana Lambrino.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data aprobdrii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu Tncd 2 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicd va
comunica prezenta hotdrdre Directiel generale urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiinta Institutiei prefectului judetului Constanta, iar
catre Gamaro Construct SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta,
Inspectoratul de stat In constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei hotirirea va fi comunicats
de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotarére a fost votata de consilierii locali astfel:

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

VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR, / 2022
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului

urbanistic de

detaliu ~ construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-gros, sediu

administrativ, show-room, parcela A 903/27, investitor Gamaro Con

struct SRL;

Avand 1n vedere certificatul de urbanism nr. 987/29.03.2021 (cu
valabilitate prelungitd conform legii pand la 28.03.2023), RaportLl informarii si
consultarii publicului nr. 103738/17.05.2022, avizul nr. 121313/10.06.2022 al

Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OU

G nr. 57/2019

privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, initiez

proiectul de hotarére privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - servicii,

comert, depozitare mic-gros, sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27,

investitor Gamaro Construct SRL.

PRIMAR,

VERGIL CHITAC

TAe,
J
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Urmare solicitarii nr. 229073/16.11.2021 adresatd de invclastitor Gamaro
Construct SRL, privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanisltic de detaliu -
construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-gros, sediu administrativ,
show-room, parcela A 903/27, in baza documentatiei completatd |cu adresa nr.
19288/28.01.2022 si nr. 62317/22.03.2022, consemndm urméatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat n
tntravilanul municipiului Constanta, sola 99, parcela A903/27, in suprafatd de 5.000 mp
(potrivit actelor de proprietate si mésuritorilor cadastrale), identificat (izu nr. cadastral
209647, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Gamaro Construct
SRL conform contractului de vanzare-cumparare imobiliard autentificat sub nr.
370/18.04.2011 [a Biroul notarului public Mariana Lambrino.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 319/2012, terenul este situat in zona de
reglementare M1p - subzona mixtd — comert si servicii:

Utilizari admise:institutii,servicii si echipamente publice de nivel submunicipal,municipal,de sec-
tor si de cartier,sedii ale unor firme si companii,servicii pentru intreprinderi,proiectare, cer-
cetare,expertizare,consultanta in diferite domenii si alte servicii profesiona[e.seqvicii sociale,co-
lective si personale,sedii ale unor organizatii politice,profesionale,etc...,lacasuri de cult,comert
cu amanuntul,activitati manufacturiere,depozitare mic-gros, hoteluri,pensiuni,agentii de tu-
rism,restaurante, baruri,cofetarii,cafenele,sport si recreere in spatii acoperite,parcaje la sol si

multietajate,spatii libere pietonale,pasaje pietonale acoperite,spatii plantate-scuaruri.
Indicatori urbanistici maximi aprobati:

. regimul de inaltime maxim; P+8E
. POT maxim 30% pentru P+8E si 60% pentru P+4E
. CUT maxim 2,7 pentru P+8E si 3 pentru P+4E.

pm———

Extras HCL nr, 319/2012 ' Parcela A 903/27




BAZA LEGALA
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 987/29.03.2021 (cu valabilitate prelungitd conform legii pana la data
de 28.03.2023), in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data
emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI
In acord cu prevederlle HCL nr. 322/31 10.2016 pr|vmd aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesuiui de informare si
consultare a publicului.
Anuntul consultdrii a fost inregistrat sub nr. 87840/21.04.2022 si a |fost postat pe
pagina oficiald a primariei pentru 25 de zile (in pericada 21.04.2022 - 06.05.2022).

Au fost emise 2 notificari catre proprietarii terenurilor limitrofe terenului studiat,
identificati conform declaratiei nr. 76489/07.04.2022 si adresei| SPIT nr. R-
T38421/15.04.2022.
Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare a publiculuil nu s-au depus
solicitéri de la persoane interesate care sa vizeze reglementarile propuse.,
Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii
publicului nr. 103738/17.05.2022,

Verificarea respectdrii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generala politia locala la solicitarea Directiei urbanism aldresaté sub nr.
231316/19.11.2021, conform raspunsului formulat Tn data de 07.12.2021.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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Extras PUD - plansa reglementdri urbanistice




4.14. Regimul de aliniere si inaltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.

Constructia propusa va fi amplasata la minim 11,1metri de la noul aliniament al terenului,rezultat

in urma cedarii suprafetei de 130metri pentru realizarea drumului de acces.

Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobilul propus sunt:

POTmaxim-50%
Cmeaxim-1 5

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zana
studiata. Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea construirii unui imobil
P+2E cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-gros,sediu administrativ,show room .

5. BILANTUL TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

BILANT EXISTENT

Suprafata terenului 5000mp 100%

Suprafata construita 0.00mp 0%

Suprafata neamenajata 5000mp 100%

BILANT PROPUNERE

Suprafata terenului 500C0mp - 100%

Suprafata construita 2500mp 50%

Suprafata verde 1000mp 20% din suprafata
terenului.

Suprafata circulatii | 1500mp 30% din  suprafata

(pietonal/auto) terenului.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :

- incadrare in zona si in PUZ

- situatie existenta

- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare

- regim juridic
- simulare 3D

- posibilitdti de mobilare

Piese scrise :
- Memoriu general

- Certificat de urbanism nr. 987/29.03.2021 (valabil pana la 28.03.2023)

- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire

- Raportul informarii si consultarii publicului nr, 103738/17.05.2022

Avize :

- RAJA nr. 1479/54266/22.07.2021

- ENEL nr. 08727207/10.09.2021

- Engie nr. 316.748.047/07.09.2021

- aviz RADET nr. B 11702/22.06.2021

- Telekom nr. 490/22.06.2021

- aviz RDS&RCS nr. 4867/18.06.2021

- aviz Transelectrica nr. 12245/11.11.2021

- notificare - asistentd de specialitate in sa@n&tate publicd nr. IMA 22169R

/30.12.2021

- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 1095/U/29.10.2021

- aviz Comisia de circulatie nr. A 6705/12.01.2022
- proces verbal de receptie OCPI nr. 1040/26.03.2020 -
- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 2101/03.12.2021.




CONCLUZII

Propunem spre avizare proiectul de hotarare privind apro
" urbanistic de detaliu - construire imobil P+2E - servicii, comert, depoz

barea Planului
tare mic-gros,

sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27, investitor Gamaro Construct

SRL.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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CONSTAN T,
@ &  ROMANIA
1 @ JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Wl R

Teg. TOWIS :
ConnyanT ATM

Ca urmare a cererii nr. 229073/16.11.2021 adresata de Gamaro Colnstruct SRL cu
sediul in judetul Constanta, municipiul Constanta, str. Inului nr. 3, in baza
documentatiei completatd cu adresa nr. 19288/28.01.2022 si nr. 62317/22.03.2022;

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

AVIZ
Nr. 121313 din 10.06.2022

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire imobil P+2E - servicii, comert,
depozitare mic-gros, sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27
Investitor: Gamaro Construct SRL

Proiectant: BIA Roxana Marculescu

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Roxana Marculescu
Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd tn PUZ: Terenul pentruj care s-a initiat
PUD-ul, situat Tn intravilanul municipiului Constanta, sola 99, parcela A903/27, in
suprafatd de 5.000 mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 209647, inscris in cartea funciarg a UAT Constanta.

PREVEDERI PUZ - RLU APROBATE ANTERIOR:
Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 319/2012, terenul este situat in zona de
reglementare M1p - subzona mixta - comert si servicii:

Extras HCL nr. 319/2012 | Parcela A 903/27

- UTILIZARI ADMISE: -sunt admise urmitoarele utilizari: institutii, servicji si echipamente
publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de cartier; sedii ale unor companii si
firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite
domenii si alte servicii profesionale; servicii sociale, colective si personale; sedii ale unor
organizalii politice, profesionale etc.; Idcasuri de cult; comert cu amér'wntul; activitati
manufacturiere; depozitare mic-gros; hoteluri, pensiuni, agentii de turism; restaurante,
baruri, cofetdrii, cafenele etc.; sport si recreere in spatii acoperite; parcaje la sol si
multietajatg; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii plantate - scuaruri;

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale




- locuinte cu partiu obisnuit;

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni

liberale se admit doar in conditiile de construire stabilite prin PUD. Avand in vedere ca zona

nu detine in acest moment utilititi specifice locuirii (spatii comerciale, san

sunt incurajate locuintele care contin si acest tip de functiuni.

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform u
se recomanda ca

funcl;lonare specific si vor fi prevdzute cu vitrine luminate noaptea;

atate, educatie)

nui program de

activititile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de 30% din

lungimea strdzii incluse Tn zona mixta si sd nu formeze segmente de astfe

lungi de 40 metri;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcool

mai micd de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

- pentru orice utilizdri se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
- UTILIZARI INTERZISE: -se interzic urmatoarele utilizéri;

- activitéti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul

- depozitdri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile

- lucréri de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile public

de fronturi mai
ice la o distanta
seismica;

generat;

sau toxice;

e si constructiile

de pe parcelele adiacente;

- orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau

care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT): maxim = 30% pentru P+8,

P+4

60% pentru

-pentru functiunile publice se vor respecta normele in vigoare sau tema specifica.

- COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT): in cazul unor extinde
se admite CUT maxim = 2,7 (mpADC/mp teren) pentru constructii P+8 si 3
teren) pentru constructii P-+4

- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema be

ri sau noi insertii

0 (mp ADC/ mp

neficiarului;

-in cazul mansardelor, aria suplimentara conventionald = maxim 0,6 x arie nivel curent.

PRESCRIPTII GENERALE

- CONDITII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR

5.1 Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditii:

CONDITILI MINIME DE CONSTRUIBILITATE | REGIM DE U/M OBSERVATII

CONSTRUIRE

PARCELARI NOI P -P+2 NIVELURI - CONFORM

REGULAMENTULUI GENERAL DE URBANISM

front minim Ingiruit 8 metri |POT maxim in
cuplat, izolat |12 zone mixte din

metri _{3fara _

suprafata minima Ingiruit 150 mp p?glcrgcettigulu'sgif
cuplat, izolat [200 mp P - R

raport intre Iatimea si adancimea parcelei cel putin egal

PARCELARI NOI P-P+2, IN CONFORMITATE CU R.G.U.
- parcele minime si construibilul -

§=150 mp.
5=200mp. 8=200 mp.
1875 m  |pEmemme  1667m. | . | 1667 m.
>
3 i :
e
8om. 12,00 m. 12,00 m.

5.2 Parcelele cu suprafata sub 150 mp pot deveni construibile numai pr
asocierea cu una din parcelele invecinate.

N comasarea sau

5.3 Pentru parcelele cu o suprafata intre 1.500 mp si 3.000 mp, cele cu frant la strada peste

30,00 metri sau cele cu raportul laturilor intre 1/3 si 1/5, modul de constru
prin Planuri Urbanistice de Detaliu.

ire se va preciza



5.4 Pentru parcelele cu suprafata peste 3.000 mp. sau cu raportul laturilor peste 1/5 se vor
elabora si aproba documentatii P.U.D.
5.5 In cazul in care prin parcelarea loturilor existente se propun noi circulatii publice, atat
lotizarea, cat si conditiile de construire se vor stabili prin P.U.D.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):
urmatoarele conditionari pentru subzona mixta din lungul principalelor artere de circulatie si
pentru zona de extindere:

- in cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1.000mp, cu un front la
stradd de minim 20,00metri;

- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand
minim 300mp si un front la strada de minim 8,00metri, in cazul construcgiilolr Tngiruite dintre
doua calcane laterale si de minim 12,00metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan
lateral sau independente; raportul intre laturile parcelei nu va depdsi 1/3;
- in cazul parcelarului existent suprafata minima a parcelei construibile este de 150mp;
parcelele sub 150mp pentru a deveni construibile, este necesar sa se comaseze cu una
dintre parcelele adiacente;

- AMPLASAREA TERENULUI FATA DE STRAZILE ADIACENTE: terenul se va retrage 5metri
din axul drumului proiectat in partea de Nord a proprietdtii, pentru realizarea drumului
proiectat in partea de Nord a lotului cu ampriza de 10metri (carosabil § 7m + trotuare
2x1,5m), conform plan REGLEMENTARI URBANISTICE si plan CIRCULATII -EXISTENT SI
PROPUS, aferente PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11.2012.,

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 3,00 - 5,00 m sau vor fi
dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele
existente;

- la intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 12,00 m pe strazi de categoria
I, 2 I[I-a si de 6,00 m pe strazi de categoria a IlI-a.
- cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fatd de aliniament care nu
va depasi 20,00 m (aliniament posterior).
- constructule vor fi dispuse pe aliniament sau vor fi retrase de la allmament, conform
caracterului strazii cu urmatoarele conditii:
- in cazul In care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la Iaiiniament se va
respecta retragerea existentd; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
dominantd pe strad3, instituitd prin regulamentele antericare, evidentiatd prin clidiri mai
noi si in stare buna;

- in cazul in care parcela se invecineazi pe o laturd cu o constructie dlspusa pe aliniament,

iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna retrasa de la allnlament noua cladire va
fi dispusa pe aliniament, dar se va racorda la alinierea retrasd, pentru a| nu evidentia un
calcan,
- in cazul in care parcela se invecineaza pe o laturd cu o construct;le retrasd de la
aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o constructie neviabild iar caracterul strazii indica
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor
anterloare, noua cladire se va retrage de la aliniament conform retragerii e>'<|stente

- In cazul unei parcele de colf situata intr-o intersectie constituita pe celelalte co[turl cu 1-3
cladiri avand colturile tesite conform regulamentelor anterioare, aliniamentu! va prelua
dimensiunea existenta a tesiturii.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de llmltele laterale vor fi de
minim jumatate din Tndltimea la cornise, dar nu mai putin de 5,00 m, retragerea fata de
limitele posterioare va fi de minim jumatate din tnal{imea la cornise, dar nu mai putin de
6,00 m;

- cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor Tnvecinate dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor péna la o distanta de maxim 20,00 m de la aliniament; IT'

- Tn cazul in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele laterale cu o clidire
avénd calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd laturd se mvec:neaza cu o cladire
retrasa de la limita laterald a parcelei si avénd pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va
alipi de calcanul existent, iar fatd@ de limita opusd se va retrage obligatoriu la o distanta
egald cu jumitate din indltime, dar nu mai putin de 3,00 m; in cazul in care aceast limit
separa zona rezidentiald, de o functiune publicd sau de o biseric3, distanta se majoreaz la
5,00 m;




- se interzice construirea pe limita parcelei dacé aceasta constituie linia de separatie dintre
zona mixt3 si zona rezidentiald, o functiune publicd sau o biserica, cazuri in care se admite
realizarea noilor clddiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale p%rcelel egala cu
jumatate din indltimea la cornise, dar nu mai putin de 5,00 m;
- distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioare ale parcelei
este de minim 10,00 m;
- cl3dirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distanta de cel putin jumatate din
Tnaltimea clddirii masurata la cornisa, dar nu mai putin de 6,00 m;
- se recomanda ca, pentru respectarea intimitatii locuintelor, parapetul ferestrelor de pe
fatadele laterale ale clddirilor din zona mixta cu alte functiuni decét Iocum;e care sunt
orientate spre locuintele de pe parcelele laterale situate la mai putin de 10 00 m, sa aiba
parapetul ferestrelor la minim 1,20 m de la pardoseala incéperilor;
- In cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire cu
conditia respectdrii celorlalte prevederi ale regulamentului.
- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazd numai pe urlla dintre limitele
laterale cu o clidire avénd calcan pe limita de proprietate, lar pe cealaltd latura se
invecineazd cu o clddire retrasd de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre ale unor incéperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul eXIstent jar fata de
limita opusd se va retrage la o distantd egald cu minim 1/3 din inaltime, dar, nu mai putin de
3,00 m; se admit retragerl de minim 3,00 m la constructiile cu P+2 nivelurilavand pe fatada
laterald ferestre de la :ncaperl prmmpale precum si la constructiile cu P+4 nlvelurl avand pe
fatada laterald ferestre de la incaperi In care nu au loc activitati permanente si deci care nu
necesitd luming naturala,
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'_['A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din Tndljimea |celei mai inalte,
dlstanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putln de 6 00 m,numai in
cazul In care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminatea unor incaperi
fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesita lumina naturala.
- curtile ?nchise vor avea o suprafatd de minim 30,00 mp cu conditia ca cel putin una din
dimensiunile in plan ale curtii sa fie de minim 1/2 H.
- CIRCULATII SI ACCESE
- parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de m
dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obf
proprietdtile invecinate;
- in cazul fronturilor continue la stradd, se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel Tncat sa permitd accesul autovehlcuielor de
stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi
30,00 m;
- se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publiculuj permanent sau
numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese de serV|c1u,
- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publlre a persoanelor
handicapate sau cu dificultdti de deplasare.
- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

in 3,00 m latime
nut prin una din

- se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind aprobarez
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrari
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, HCL nr. 28/2018, HC
HCL nr.318/31.08.2020.

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11,2012:
- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
- se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sa se
dimensionate si dispuse astfel fncdt sa permita ulterior, odatd cu crest
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- M1p - regim maxim de inaltime - P+8E

Regulamentului
de constructii si
L nr. 532/2018 si

admite numai in

faca n suprafete
erea gradului de

- fnaltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi distanta d1ntre. aliniamente; pot

fi adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria car.
cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4,0
tangenta sa la 45 grade;

- in cazul in care intr-o intersectie existd deja o marcare pe colt a po
cladirilor printr-un plus de naltime, se admite pentru o noud cladire de
planul fatadei a fnditimii maxime admisibile cu unul sau doud niveluri

acterlstlca strazii,

0 m continuat cu

zitiei favorizate a

colt depasirea in
pe o lungime de




maxim 15,00 m de la intersectie, peste care pot urma alte doua niveluri retrase in limitele
unui arc de cerc cu raza de 4,00 m continuat cu tangenta sa la 45 grade, astfel.

Numar nivelurj suplimentare
admise *):
(A) retrase in| interiorul unui
Litimea strizii inéltim%a Numér' arc d_e cerc cu|raza de 4,0
intre aliniamente(metri) maxim:'al nivel'url metri si tangenta la45°la
/ profile standard actuale admisa | conventionale | acesta .

P (metri) (3.0 metri) 1 (B) in planul fatadei la
cladirile de colt pe o lungime
de maxim 15 metri, apoi
retrase (A)

Sub 10,0 m 7-10 P+1+M, P+2 | (A) - 1 nivel; (B} - 1 nivel

10,0 - 14,00 12 P+2 +M (A) - 2 niveluri; (B) - 1 nivel

Carosabil - 7 m. + trotuare

2x1,5 m. =10 metri (categoria

I1I)

14,01 - 18,00 13 P+3 (A) (A) - 2 niveluri; (B) -1

Carosabil 7 m. + trotuare 2x nivel

3,5 metri =14 metri (categoria

II1)

18,01 - 19,00 16 P+4 (A) (A) - 2 niveluri; (B) -1
nivel

18,01 - 19,00 28 P+8 (A) - 1 nivel (B -1
nivel

*) in toate cazurile in care constructiile au acoperis cu pante de peste 45
mansardarea.
- in cazul fronturilor continue, atunci cdnd noua constructie depdseste ca inaltime o
constructie aldturatd viabild, este obligatoriu ca volumul care se inalta peste calcanul
existent s fie retras de la limita de proprietate cu minim 3,00 m, pentru a fi tratat ca
fatada laterald;
- pentru constructiile cuplate la calcanul unei cladiri existente viabile{este obligatorie
preluarea “conturului” calcanului acesteia in zona vizibila din domeniul public;
- Tn cazul racordarii intre strzi cu I&timi diferite, cu clddiri avénd regim diferit de inaltime,
se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundard pe o lungime de 25,00 m daca
strada are doua fire de circulatie; Tn cazul in care diferenta este mai mare [de doud niveluri,
racordarea se va face in trepte;
- in punctele recomandabile {intersectii, planuri de inchidere a unor perspective locale) se
pot propune {naltimi mai mari cu un nivel, in planul fatadei sau retras, justificate prin studii
de volumetrie.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secvenielor particulare
de tesut urban si va participa la punerea in valoare a caracteristicilor dominante ale acestuia
printr-o expresie arhitecturala contemporana; aceasta va fine seama de caracterul zonei si
de caracteristicile cladirilor invecinate Tn ceea ce priveste: _
- volumetria - simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate directiile
din care volumul este perceput in relagie cu cadrul construit in care se insereaza,
armonizarea modului de acoperire, evitarea evidentierii unor calcane, evitarea impactului
vizual al unor lucrari tehnice, etc.;
- arhitectura fatadelor - armonizarea cu scara- strazii ca ritm al liniilor de; forta verticale si
orizontale si ca frecventd a elementelor-accent, armonizarea cu vecmatatlle imediate ca
proportii ale elementelor arhitecturale, ca rellef al fatadei, ca transparen;a a balustradelor
balcoanelor si logiilor, etc.; ' |
- materiale de constructle - armonizarea texturii finisajelor cu cea a clddirilor invecinate,
evitarea materialelor care pot compromite integrarea in caracterul zenei, respectarea
materialelor constructiei initiale in caz de refacere si extindere;
- culoare - armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei cromatice a
strézii, sublinierea eventuala a ritmului fatadelor etc.;
- n vederea autorizarii se vor prezenta studii supllmentare de insertie pentru noile cladiri
sau pentru interventii asupra cladirilor existente (ilustréri grafice, fotomontaje, machete);

grade se admite




- se interzic imitatii stilistice dupd arhitecturi strdine zonei, realizarea unor
imitatii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culori
stralucitoare;
- se interzice desfigurarea arhitecturii fatadelor si deteriorarea finisajelor prin tratarea
vitrinelor si a registrului parterului sau prin instalarea firmelor si a panourilor de afigaj,
inclusiv a sistemelor de iluminare a acestora ;
- elementele de mobilier urban vor respecta arhitectura cladirilor.
- tn cazul utiliz8rii functionale a mai multor parcele pentru o noud constructie, se va mentine
exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului initial.
- noile interventii vor urmri cresterea gradului de coerentd si vor accentua prin arhitectura
noilor cladiri, prin amenajérile exterioare si prin elementele de mobilier urban, firme,
reclame, iluminat nocturn, vegetatie, importanta si atractivitatea zonei.
- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate constructiile noi vor fi racordate la retelele edilitare publice de apa, canalizare;
- in cazul alimentérii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autorltatn competente
care administreaza resursele de apd;
- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea plu
pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
- se va asigura evacuarea rapida a apelor meteorice din spatiile accesibile publicului la
reteaua de canalizare;
- noile cl&diri vor fi echipate fie cu o antena colectiva si o retea de videocor
reglement&rilor tehnice in vigoare, fie cu un bransament la reteaua cablata;
- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;
- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor|pentru telefonia
mobila.
- cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de pilonet
uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice sau ind
- SPATII LIBERE S$I SPATII PLANTATE
Se vor respecta prevederile HCIC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea sup
de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
Conform PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11.2012:
- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avidnd peste 4,00 m Tndltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm; in cazul taterii
unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice
din apropiere;
- in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafat
cu plantatii inalte;
- terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acc
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;
- parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor,
un gard viu de 1,2 metri inaltime;
- in zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de r,
sensibilitatea [a umiditate a terenului de fundare.
- minim 20% din incinta va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorare
si dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1 arbo
- IMPREIMUIRI
- se va mentine caracterul existent al |mpreJmU|r|lor astfel:

false mansarde,
or stridente sau

Lialé va fi facutd

wunicatii conform

zabreliti (tripozi
ustriale.

rafetelor minime
si flori aferente

3 va fi prevazuta
yperit cu gazon gi
fi inconjurate cu
adacina pot mari

a microclimatului
re la 30mp).

- in cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre strada v¢
regulamentelor anterioare, inaltimea de minim 2,00 m din care un soclu
partea superioara fiind transparenta realizata din fier forjat sau plasa meta
dublate de gard viu; poate fi autorizatd o Tnaltime diferitd in cazul r
restaurarii unei Tmprejmuiri existente sau pentru a permite racordarea
existenta;

- stalpii de sustinere in cazul In care nu sunt metalici, se vor armoniza ¢
principale si al gardurilor alaturate;

- portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

- pe limitele laterale si postericare gardurile vor fi opace si vor avea indl

r avea, conform
opac de 0,60 m,
ica si vor putea fi
econstructiei sau
la o Imprejmuire

u finisajul cladirii

timea maxima de

2,50 m; aceastd Indltime permite mascarea fatd de vecindtéti a garajelor, serelor etc.;

- constructiile publice vor putea face exceptie ca dimensiuni si cali
gardurilor si portilor de intrare care se vor armoniza cu arhitectura cladirii.

tate a decoratiei




- se recomand& separarea spre stradé a terenurilor echipamentelor publice gi bisericilor cu

garduri transparente de 2,00 m indltime din care 0,60 m soclu opac, dubl
Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor fi opace si vor avea ina
2,20 m;

- spatiile comerciale gi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite
separate cu borduri sau cu garduri vii 'si pot fi utilizate ca terase pen
cafenele etc,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

ate de gard viu.
timea de minim

de gard, pot fi
tru restaurante,
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Extras PUD - plansa reglementari urbanistice

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele nol solicitate prin Tema - program

La intocmirea P.U.D. s-alinut cont de situalia existent&, de dinamica interventilor urbanistice in
teritoriu si de caracterul parcelei studiate in raport cu solicitarile si obtiunile initiatorului

exprimate in TEMA DE PROIECTARE.

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona
studiata. Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea construirii unui imobil
P+2E cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-gros,sediu administrativ,show room .

4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei

Dispunerea constructiei P+2E,cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-gros,sediu

administrativ,show room,pe teren se propune cu urmatoarele retrageri:
* la Nord- minim 11, 1metri fata de noul aliniament al terenului.

* la Est - minim 3metri fata de limita de proprietate.

* La Vest-minim 16m fata de limita de proprietate

* |a Sud- minim 3m fata de limita de proprietate.




4.3. Solutii urbanistice de amplasament, pentru realizarea noilor obiective

Se propune o constructie cu parter si doua etaje, cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-
gros,sediv administrativ,show-room, cu functiunile complementare necesare(p'arcaje,platforma
depozitare deseuri menajere,etc...).Suprafata maxima construita va fi de 2500mp si suprafata
maxima desfasurata va fi 7500mp.

>onform HCLM 113 /27.04.2017, pentru functiunea propusa se vor asigura minimul necesar de

in incinta,la nivelul solului.Se asigura acces auto si pietonal la lot.Va fi amenajat|un singur acces
acces avand 6metri latime.

Spatiile verzi se vor realiza exclusiv pe baza H.C.J.C. 152/22.05.2013, respecta d toate condi-
tionarile si specifi icatiile pentru tipul de functiune propus,vor fi prevazute spatii verzn cu rol deco-
rativ si de protectie avand suprafata de minim 50% din suprafata terenuiui,din care minim 20%

din suprafata terenului la sol.Terenul care nu va fi acoperit cu platforme, constructn circulatii va fi

plantat cu gazon si cate un arbore la fiecare 100mp.Parcajele vor fi plantate cu uin arbore la fie-
care 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de 1,2mefri inaltime.

Drumul carosabil si parcajele vor fi asfaltate. Va fi realizat racordul dintre carasabil si trotuarul
existent, pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenul proprietate a beneﬂc;anlor

Accesul pompierilor in cazul unui incendiu se face din drumul colector amplasat la fimita
nordica a terenului.
Constructiile proiectate se incadreaza la CATEGORIA “C” de importanta ( conform
HG 766 din1997 )} si la CLASA “Ill” de importanta { conform Normativului P100).

4.4. Integrarea si amenajarea noilor constructil si armonizarea cu cele existente

- mentinute
Nu este cazul pe terenul studiat,acesta fiind in prezent liber de constructii.
Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor ammoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje(tencuieli decorative
pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exteriorjin aceeasi gama
de culori sau culori complementare cu finisajele cladirilor invecinate,etc...

4.5. Principii de interventie asupra construc;iiior existente
Nu este cazul terenul studiat fiind in prezent liber de constructii.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Pentru acest imobil, accesul auto, avand 6metri latime,se fac pe latura de nord a terenului,
de la drumul colector propus prin PUZ.
Accesul pietonal se face din drumul colector amplasat la nord ,fara a se depasi limita de
proprietate a terenului cu trepte sau alte constructii la nivelul parterului.Sunt |propuse in
interiorul proprietatii trotuare pietonale angajati si clienti.

Drumul carosabil si parcajele vor fi asfaltate. Va fi realizat racordul dintre carosabll si trotuarul
existent, pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenul proprietate a benefi ciarilor.

Accesul pampierilor in cazul unui incendiu se face din drumul colector amplasat la limita
nordica a terenului.

4.7. Principii si modalitéti de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei
In zona studiata, terenul este relativ plat,fara denivelari, vegetatia existenta fiind

joasa,specifica zonei Dobrogei.Lucrarile ce se vor realiza vor asigura protectia cadrului na-
tural

existent,unde va fi cazul.

4.8. Conditil de instituire a regimului de zona protejati si conditiondrile impuse

Zona studiatéd nu reprezinta caracter special din punct de vedere al faunei,ve'getatiei, sau a
constructiilor existente, pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.
Nu este cazul instituirii regimului de zona protejata.




4.9, Solutii pentru reabilitarea ecologici si diminuarea poluarii
Nu este cazul reabilitareii ecologica si a diminuarii poluarii pentru obiectivul
acest PUD.

4.10. Propuneri de obiective publice in vecinitatea amplasamentului
In P.U.D. de fata nu au fost propuse a fi realizate alte obiective, in afara celui de
studiat.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari ext
Aceste lucrari constau In refacerea suprafelei de teren neafectate de lucrari de

propus prin

> pe terenul

erioare
construire

(alei pietonale,carosabile,imobil propus), prin: plantalii decorative si de protect:e arbori + gazon.

In zona studiata, se vor amenaja spatii verzi la nivelul terenului,pe sol , in su

prafata de

1000mp(20% din suprafata parcelei). Aleile carosabile si pietonale se vor conﬁgura asffel
incat sa ocupe un minim de suprafata,pentru a facilita scurgerea apelor pluvnale ce se vor

realiza pe terenul beneficiarului.

4.12. Profiluri transversale caracteristice circulatiei

Amplasamentul este situat in vecinatatea bd.].C.Bratianu,spre Valul lui Traian,dar accesul la lot

este reglementat prin PUZ 319/2012 din drumul colector propus paralel cu bule

ardul.

Accesu! la teren se face din drumul colector propus prin PUZ,neamenajat in prezent,avand la-

timea medie a carosabilului propusa de 7metri si a trotuarelor de cate 1,5metri.

Beneficiarii vor ceda o suprafata de 130mp,necesara pentru extinderea drumului ce face

accesul la teren.

4.13. Lucriri necesare de sistematizare verticala
Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.

4.14. Regimul de aliniere si indltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.
Constructia propusa va fi amplasata la minim 11,1metri de la noul aliniament al
in urma cedarii suprafetei de 130metri pentru realizarea drumului de acces.
Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobitul propus sunt:
POTmaxim-50%

CUTmaxim-1,5

Conform PUD aprobat,indicatorii maximi admisi pentru terenul studiat sunt:
POT maxim 30% pentru P+8E si 60% pentru P+4E

CUT maxim 2,7 peniru P+8E si 3,0 pentru P+4E.

4.15. Asigurarea utilitdtilor (surse, retele, bransamente)

terenului,rezultat

Zona studiata dispune de refele de utilitafi: alimentare cu apa, i alimentare cu energie electric §i

termica, gaze natural si telefonie.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se var realiza de catre

investitor sau beneficiar, pariial sau in intregime, dupa caz, In conditii
vigoare.Refelele noi sau extinderea refelelor existente precum gi racordurile |l
amplasate n subteran, In conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

le legislatiei Tn
a acestea vor fi
Regulamentului

5. BILANTUL TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

BILANT EXISTENT

Suprafata terenului 5000mp 100%
Suprafata construita 0.00mp 0%
Suprafata neamenajata 5000mp 100%




BILANT PROPUNERE

Suprafata terenului 5000mp 100%

Suprafata construita 2500mp 50%

Suprafata verde 1000mp 20% din | suprafata
terenului.

Suprafata circulatii | 1500mp 30% din| suprafata

(pietonal/auto) terenului.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
15.02.2022 s-au stabilit urmatoarele:

circulatie solicitat prin certificatul de urbanlsm
% se va completa documentatia cu plansa prlvmd ilustrarea de tema (planul de
mobilare propus), cu mentiunea ca imobilul propus va fi amplasat retras cu minim 3
metri fatd de limita dinspre est a proprietdtii, iar aceastd prevederejva fi preluatd si
in plansa Reglementarl urbanistice;

>
L

< este necesard completarea documentatiei prezentate cu avizul emis de Comisia de

este necesara completarea documentatlel prezentate cu Memoriul general Tntocmit

conform Ghidului pr|V|nd metodologla de elaborare si continul cadru al PUD -
indicativ GM 009-2000 si detalierea prevederilor acestuia cu reglementarl specifice
doar pentru parcela studiata;

53

o

suprafetei de teren propusa pentru trecere in domeniul public;

conform celor mai sus preCIZate se pot
intreprinde diligentele necesare in vederea demararii procedurii
consultare a publicului In conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 prlvmd
aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a publicului
revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului Constanta.

Documentatia revizuita a fost prezentata sub nr. 62317/22.03.2022.

< ulterior completarii docum

entatiei

este necesara completarea plansei privind proprietatea terenurilor cu cote ale

de informare si

in elaborarea si

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de

09.06.2022 s-a propus avizarea favorabild a documentatiei prezentate

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementari anexata si vizata

spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor; si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in con
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriul
cu modificarile si completarile ulterioare.

formitate cu art,
Ui si urbanismul,

Prezentul aviz este un aviz tehnic gi poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrarilor de consf:rwre (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUD si cu obligativitatea respectaru Intocmai a

prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata

certificatului de urbanism emis de Primaria mumcnplulw

de valabilitate a
Constanta sub nr.

987/29.03.2021 (cu valabilitate prelungité conform legii pana la 28.03. .2023)

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu )
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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-
sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27,
investitor Gamaro Construct SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta or:
2022,
Avénd in vedere:

- §_feratu de aprobare al domnului primar Vergil Chitac fnreg
| L), 062084

- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. /&@,@2 @

- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezYolta

realizarea lucrarilor publice, protectia mediului Tnconjurdtor

monumentelor istorice si de arhitectura; '
In conformitate cu prevederile:

de

- avizul Arhitectului sef nr. 121313/10.06.2022

gros,

dinara din data

Jistrat sub nr.

U d00t,
re urbanistica,
conservarea

- art, 25 alin. (1) si art. 2721 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privi

nd amenajarea

teritoriufui si urbanismul, republicatd, cu modificdrile si complet#rile Lf,llterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru

aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 35

amenajarea teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a

de urbanism, cu modificarile si completérile ulterioare,

- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 privind aprobarea reglementar

privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbar

- indicativ GM-009-2000,

Legii nr. 50/1991 privind autorizarea execut3rii

republicata, cu toate modificarile ulterioare,

- Ordinului MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor m

aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor

cu modificarile ulterioare;
Luénd in considerare:

lucrarilor

)/2001 privind
documentatiilor

i tehnice Ghid
nistic de detaliu

de constructii,

etodologice de
de constructii,

- solicitarea Gamaro Construct SRL inregistratd sub nr. 229073/16.11.2021,
completatd cu adresele nr. 19288/28.01.2022 sinr. 62317/22.03.2022;

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 aélministrativ, cu

modificarile si completérile ulterioare:

HOTARASTE

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu - construire
servicii, comert, depozitare mic-gros, sediu administrativ, show-re
903/27, conform documentatiei anexate care face parte integrant
hotarére.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilar

Constanta, sola 99, parcela AS03/27, in suprafata de 5.000 mp (po
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral

imobil P+2E -
yom, parcela A
a din prezenta

ul municipiului
trivit actelor de
209647, inscris




in cartea funciara a UAT Constanta, este proprietate Gamaro Construct SRL
conform contractului de véanzare-cumparare imobiliara autentjficat sub nr.
370/18.04.2011 la Biroul notarului public Mariana Lambrino.

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

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica va
comunica prezenta hotdrare Directiei generale urbanism si patrimopiu, in vederea
aducerii la Indeplinire, spre stiinta Institutiei prefectului judetului|Constanta, iar
cdtre Gamaro Construct SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara
Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean
Constanta, Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei |hotarérea va fi
comunicatd de Directia generala urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotirére a fost votata de consilierii locali astfel:

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

NR. / 2022
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 09.06.2022

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-gros,
sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27 - etapa emitere
aviz Arhitect sef

Initiator Gamaro Construct SRL

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare

DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile De acord.
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de fnaltime etc.) _

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice gi dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri

de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Urb. Simona Socarici
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 09.06.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului $i urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare
sediu administrativ, show-room, parcela A 803/27 - etapa
aviz Arhitect sef

Initiator Gamaro Construct SRL

Elaborator | Urb. Roxana Mé3rculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG \

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, g
CUT, regim maxim de indltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea Tn valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare sl
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri b
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonel, atractivitate etc.)

Arh@fmescu é'( ﬁmﬁ s

A




JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
A DIRECTIA URBANISM

S eondomtn - ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 912.06.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriuiui si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

lLucrarea 1 PUD - construire imobil P+2E - servicii, comenrt, depozitare mic-gros, sediu
administrativ, show-room, parcela A 903/27 - emitere aviz Arhitect sef;
Initiator Gamaro Construct SRL

Elaborator Urb. Roxana Marculescu

Aviz favorabil.

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu
politicile de dezvoltare urbana si cu
prevederile PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu
functiunile si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de Tndltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie gi
asigurarea locurilor de parcare ‘
necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si
dotarilor de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pdstrate,
prestigiul zonei, atractivitate etc.)

Arh. Ionica Bucur

Qviy 121513 /ﬁo. 0C. AN
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 09.06.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E - servicii, comert, depozi’lcare mic-gros,
sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27 - etapa emitere
aviz Arhitect sef

Initiator Gamaro Construct SRL

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, Vi

. b | OWE a1y oy
CUT, regim maxim de indltime etc.) g@ffﬁ@?‘ Y

T

4 | Accesul la infrastructura de cdi de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si

v . hbpzcﬂn_zza MMOJ-JV fm?e

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

asigurarea locurilor de parcare necesare attocimen hn  PrmckAdd ”"“'i‘ﬂ’

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a m-,z.eo”wq Se
patrimoniului natural Vv Ny 452
¥

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Urb. Rdzvan Cristescu

__p sk,
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 09.06.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanisn
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E - servicii, comert, depozit:
sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27 - eta
aviz Arhitect sef

are mic-gros,
pa emitere

Initiator Gamaro Construct SRL

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de indltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

3

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

< <] <

Arh. Enghin Ismail

A
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 09.06.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanisin,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-gros,
sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27 - etapa emitere
aviz Arhitect sef

Initiator Gamaro Construct SRL

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existentd

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cdi de
comunicatie si tehnico-edilitard

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dot&rilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social n interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Dr. ing. Galjriela Brandusa Cazacu
«_‘\)\r_____
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 09.06.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-gros,
sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27 - etapa emitere
aviz Arhitect sef

Initiator Gamaro Construct SRL
. Elaborator | Urb. Roxana M&rculescu
‘.\H/‘
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existentd

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de c3i de
comunicatie si tehnico-edilitar3

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dot3rilor
- de interes public

s 7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de muncd create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Prof. &%ﬁ"&? Flof\i\r?&nghel







CONSTANT,  ROMANIA
; JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
Mg\ SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU
consiiirt NP, 103738/17.05.2022

} RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic de Detaliu - " construire imobil P+2E - servicii, comert,
depozitare mic-gros, sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27".

INITIATORI: SC GAMARO CONSTRUCT SRL

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a
consulta publicul

in data de 07.04.2022 beneficiarul a demarat procedura informérii si consulJérii publicului
privind Planul Urbanistic de Detaliu - "construire imobil P+2E - servicii, comert, depozitare mic-
gros, sediu administrativ, show-room, parcela A 903/27", depunénd declaratia de| vecindtati si
planul de situagie cu numere postale in vederea identificarii si notificrii proprietarilor limitrofi,

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD
inregistrat cu nr. 87840/21.04.2022 si fotografiile cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD a fost postatj pe pagina de
internet a Primdriei pentru o perioadd de 15 zile (21.04.2022-06.05.2022) conform solicitérii nr.
87842/21.04.2022.

a) Datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetatenii au fost invitati sd dezbati
propunerea solicitantului
Conform anuntulul de consultare, cetdtenii interesati au fost invitatij s& consulte
documentatia de urbanism dispanibild pe site-ul Primdriei Municipiului Constanta (sectiunea Despre
institutie - Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism).

b) Continutul, datele de transmitere prin postd si numérul trimiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la intélIniri, buletine informative si alte publicatii
Au fost emise 2 notificari catre proprietarii limitrofi terenului studiat.

1/2
Bd, Tomis Nr. 51, Etaj 1l
Tel: 0241488129
Email: urbanism®@primaria-constanta.ro
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c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit

notificdri, buletine informative sau alte materiale scrise

Conform declaratiei cu privire la identificarea proprietarilor limitrofi, depusa
inregistratd sub nr. 76489/07.04.2022 si a datelor de identificare obtinute in urma
76520/07.04,2022, formulate cdtre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise pr
T38421/15.04.2022.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public p
procesului de informare si consultare
Pe tot parcursul derularii procesului de informare si consultare publicd nu
solicitari de la persoane interesate care vizeazd reglementdrile propuse.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazd si rezolve sau se \
problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului
Nu este cazul.

b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de ur
amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreuna ¢
acestui lucru

Nu este cazul.

de initiator,
solicitarii nr,
in adresa R-

e parcursul

s-au depus

ya ocupa de

banism sau
tu motivatia

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea

propunerilor
Nu este cazul.

Director executiv Directia patrimoniu,

Adrian Razvan Calotd

Persoana responsabild

cu informarea si consultarea publicului,

insp. Simina St&icules

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 1
Tel: 0241488129
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
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LISTA S| SEMNATURILE PROIECTANTILOR

SEF PROIECT/URBANISM: URBANIST MARCULESCU ROXANA

MEMORIUL GENERAL

CUPRINS

1. INTRODUCERE
1.1. - Date de recunoastere a documentatiei.

1.2, - Obiectivul proiectului.
2. INCADRAREA IN LOCALITATE $I iN ZONA
2.1. Concluzll din documentatil deja elaborate:

2.1.1. - Situarea obiectivului Tn cadrul localitatii ’




2.1.2. - Concluziile studiilor de fundamentare.

2.1.3. - Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate.
2.2. - Concluziile unor documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatii;

3.2. Suprafata ocupata, limite gi vecinatati,

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere;

3.4. Caracterul zonei, caracteristici urbanistice;

3.5. Destinatia cladirilor existente in zona;

3.6. Titluri de proprietate asupra terenurllor cu precizarea suprafetelor ocupate;

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare;
3.8. Accidente de teren, cu precizarea pozitiei acestora

3.9. Adancimea apei subterane;

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei;

3.11. Analiza fondului construit existent;

3.12. Echiparea edilitara existenta;

3.12.1. Alimentarea cu apa;

3.12.2. Canalizarea menajera si canalizarea pluviala;
3.12.3. Alimentarea cu energie electrica;

3.12.4. Alimentarea cu energie termics;,

3.12.5. Alimentarea cu gaze naturale;

3.12.6. Telefonizare si internet, retea de cablu TV.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivile noi solicitate prin Tema - program;

4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei;

4.3. Solutu urbanistice de amplasament pentru realizarea noilor obiective; |

4.4, lntegrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele emstente mentinute;

4.5. Principii de interventie asupra constructnlor existente;
4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale; !

4.7. Principii si modalitati de lntegrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a

solutiilor de organizare la relieful zonei;

4.8. Conditii de instituire a regimului de zond protejaté si conditionarile impuse;

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluaru

4.10. Propuneri de obiective publice in vecinitatea amplasamentului;
4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari exterio
4 12. Profiluri transversale caracteristice circulatiei;

4.13. Lucréri necesare de sistematizare verticala;

4.14. Regimul de aliniere si indltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T;

4.15. Asigurarea utllltatnor (surse retele, bransamente) '

5. BILANTUL TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT
6. CONCLUZII

6.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse;

6.2. Masuri (sarcini) ce decurg in continuarea P.U.D.- ului.

1. INTRODUCERE

1.1. - Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIRE: «ELABORARE PLAN URBANISTIC DETALIU»
LOCALIZARE: PARCELA A923/27,SOLA 99,CONSTANTA
BENEFICIAR : SC GAMARO CONSTRUCT SRL

are,

PROIECTANT GENERAL: BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA

FAZA DE PROIECTARE: PUD




DATA ELABORARII: NOIEMBRIE 2020

1.2. - Obiectivul proiectului

Prezenta documentatie de urbanism se realizeaza in vederea obtinerii autorizatiei de construire
pentru un imobil P+2E cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-gros,sediu
administrativ,show-room.

Terenul pe care se realizeaza constructia are 5000mp si se detalierea reglementarllor stabilite prin
PUZ aprobat cu HCLM nr. 319/2012,conform certificat de urbanism 987/2021.Pe amplasament nu
exista constructii.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarile populatiei.
Continutul documentatiei de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT,
precum si Legii 350/2001 si trateazd urmétoarele categorii de probleme:
e circulatiile auto si pietonale; ,
e organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane;
¢ indici i indicatori urbanistici (retrageri, regim de aliniere, regim de inaltime,|P.O.T.,, C.U.T.
etc.); -
e dezvoltarea infrastructurii edilitare;
statutul juridic si circulatia terenurilor;
actualizarea planurilor topografice.

Documentatia de urbanism P.U.D. avizatd si aprobatd de catre Consiliul local al municipiului
Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de| reglementare
urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit din
zona studiata.

2. INCADRAREA N LOCALITATE $1iN ZONA !
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

2.1.1. - Situarea obiectivului in cadrul localitatit
in vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla terenuri apartinand domenlulm public al
primariei municipiului Constanta si terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice! x§| juridice.Zona
studiatd este parte dintr-o zona mixta, cu functiuni de servicii,comert, depozitare, sedii
administrative si show-room-uri.Cea mai apropiata zona de locuinte se afla la aprommatw 500m
distanta si este reprezentata de noul cartier Novopolis.
Amplasamentul este situat in vecinatatea bd.l.C.Bratianu,spre Valul lui Traian, dar accesul la lot
este reglementat prin PUZ 319/2012 din drumul colector propus paralel cu bulevardul.

Vecinatatile sunt reprezentate de imobile P-P+2F,cu functiunile descrise mai sus.
Amplasamentul studiat se gaseste in zona vestica a Constantei.

2.1.2. - Concluziile studiilor de fundamentare
Investitia a necesitat intocmirea de studii de fundamentare, respectiv Ridicarea To oograflca
simulare 3D cu varianta propusa .
Ridicarea topograficd, avand avizul Oficiului de Cadastru si Publicitate imobiliara (C) C.PL)
Constanta, este suportul planurilor desenate aferente PUZ.

2.1.3. - Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate
Conform HCLM nr. 319/2012 terenul studiat se afla in zona de reglementare M1p—2 ona mixta-
comert si servicii(regim mare de inaltime),avand:
Utilizari admise:institutii,servicii si echipamente publice de nivel submunicipal,mun cnpal,de sector
si de cartier,sedii ale unor firme si companii,servicii pentru intreprinderi, prmectare,,
cercetare,expertizare,consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale,servicii




sociale,colective si personale,sedii ale unor organizatii politice,profesionale,etc... Jacasuri de
cult,comert cu amanuntul,activitati manufacturiere dep02|tare mic-gros,hoteluri, pensmn .,agentii de
turism, restaurante, baruri,cofetarii,cafenele,sport si recreere in spatii acoperite, parcaje la sol si
multietajate,spatii libere pletonaIe pasaje pietonale acoperite,spatii plantate-scuaruri.
Indicatori urbanistici maximi aprobati:

. regimul de inaltime maxim: P+8E
] POT maxim 30% pentru P+8E si 60% pentru P+4E
. CUT maxim 2,7 pentru P+8E si 3 pentru P+4E.

2.2. - Concluziile unor documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
Nu este cazul altor documentatii elaborate concomitent cu acest PUD.

3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

1

3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatii
Amplasamentul este situat in vecinatatea bd.|.C.Bratianu,spre Valul lui Traian,dar accesul la lot
este reglementat prin PUZ 319/2012 din drumul colector propus paralel cu bulevardull

Accesul la teren se face din drumul colector propus prin PUZ,neamenajat in prezent, avand latimea
medie a carosabilului propusa de 7metri si a trotuarelor de cate 1,5metri.

3.2. Suprafata ocupati, limite $i vecinatati
Terenul are urmatoarele vecinatati:
e La nord: drum colector reglementat prin PUZ
e la vest:propr.privata nr.cad.200154
s La sud:propr.privata vecin Seuleanu Constantin .

e La est:propr.privata vecin lacob llie n
Limita edificabilului maxim s-a stabilit in planul de reglementari propuse, anexa la partea desenata
a acestei documentatii de urbanism.
Terenul studiat se afla intr-o zona de protectie a unui obiect cu valoare |de patrimoniu
cultural,respectiv Valul mare de pamant,inscris in lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-l-m-
A-02558.05.

3.3. Suprafete de teran construite gl suprafete de teren libere
Suprafata terenului curti-constructii este de 5000mp, front de 50,37m la drumul colector.Pe

terenul studiat nu se afla in acest moment nici o constructie,tot terenul fiind liber de
constructii,platforme, alei.
3.4. Caracterul zonei, caracteristici urbanistice

in teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUD se affa terenuri apar‘gmand domeniulu

pUb|IC si privat al primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privata a pe'rsoanelor fizice

si juridice. Zona studiati este parte dintro zona mixta, cu functiuni de
servicii,comert,depozitare,sedii administrative si show-room-uri.
Conform HCLM nr. 319/2012,terenul studiat se afla in zona de reglementare M1p-zana mixta-
comert si servicii(regim mare de inaltime),avand:
Utilizari admise:institutii,servicii si echipamente publice de nivel submunicipal, mumcnpal de sector
si de cartier,sedii ale unor firme si companii,servicii pentru intreprinderi,proiectare, |
cercetare, expertizare,consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale,servicii
sociale,colective si personale,sedii ale unor organizatii politice, profesnonale etc... lacasurl de
cult,comert cu amanuntul,activitati manufacturiere,depozitare mic-gros, hoteluri, pensnunl agentii de
turism restaurante, baruri,cofetarii,cafenele,sport si recreere in spatii acoperite, parcaje la sol si
multietajate, spatii libere pietonale,pasaje pietonale acoperite, spatii plantate-scuaruri.
Indicatori urbanistici maximi aprobati: .

° regimul de inaltime maxim: P+8E

° POT maxim 30% pentru P+8E si 60% pentru P+4E

. CUT maxim 2,7 pentru P+8E si 3 pentru P+4E.




3.5. Destinatia cladirilor existente in zond
Zona studiata este parte dintr-o zona mixta, cu functiuni de servicii,comert,de
administrative si show-room-uri

in ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este buna. Imobilele din zo

pozitare,sedii

na sunt noi.

3.6. Titluri de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate;

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartine SC GAMARO CONSTRUCT SRL,

conform actului de proprietate anexat.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Nu a fost realizat studiu geotehmc in aceasta faza a protectulw nefiind specificat in certificatul de

urbanism eliberat de primaria Constanta.Avesta va fi realizat in faza autorizatiei de
constructie a imobilului propus.

3.8. Accidente de teren, cu precizarea pozitiei acestora
Nu este cazul accidentelor de teren.
Terenul este relativ plan,fara diferente majore de nivel pe nici o directie.

3.9. Adancimea apei subterane

Nu a fost realizat studiu geotehnlc in aceasta faza a pronectulw nefiind specificat in certificatul de

urbanism eliberat de primaria Constanta.Avesta va fi realizat in faza autorizatiei de ‘
constructie a imobilului propus.

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei
Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreazad in zona seismica cu

a, = 020 ¢

exprimatiin termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani,
respectiv in zona cu perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective 1. 3 ,- 0,7 secunde.

3.11. Analiza fondului construit existent |
Terenul studiat este liber de constructii.La elaborarea solutlel s-a tinut cont de imobilel

e

existente direct invecinate,cu destinatia de depozitare,show-room-uri,comert, sedu administrative

si birouri,regim de inaltime P-P+2E.

3.12. Echiparea edilitara existenta

Zona studiata dispune de refele de utilitati: alimentare cu apé,alimentare cu energle electrica, gaze

naturale si telefonie.

Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot t reahza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in condlgnle legislatiei in
vigoare.Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la| acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2M) al Regulamentului

General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

3.12.1. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordare la reteaua de alimentare cu apa admlnlstrata de
RAJA SA. Apa va fi utilizata pentru asigurarea necesitatilor igienico- -sanitare si a apel menajare in

obiective.Nu e nevoie de alimentare cu apa tehnologica.

3.12.2. Canalizarea menajera si canalizarea pluviala

Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare publica admln strata de RAJA

SA.Colectarea apelor uzate se va face prin tuburi de scurgere PVC/PP,care vor fi
canalizarea stradala ce va fi extinsa in zona de studiu.

3.12.3. Alimentarea cu energie electrica

deversate in

Asigurarea energiei electrice se va asigura din reteaua electrica a orasului,existenta in zona.

|
x




3.12.4. Alimentarea cu energie termica .
Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice |{murale pe

gaze,alimentate din reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

3.12.5. Alimentarea cu gaze naturale
Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice| murale pe

gaze,alimentate din reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

3.12.6. Telefonizare si internet, retea de cablu TV
Telefonizarea,internetul si cablul TV se vor asigura din reteaua existenta .

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin Tema - program
La intocmirea P.U.D. s-a tinut cont de situatia existentd, de dinamica interventiilor urbanistice n
teritoriu si de caracterul parcelei studiate in raport cu solicitarile si obtiunile initiatorulu
exprimate in TEMA DE PROIECTARE.
Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona
studiata. Realizarea planului urbanistic de detaiiu este necesara in vederea constru rii unui imobil
P+2E cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-gros,sediu administrativ,show rdom .

4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei
Dispunerea constructiei P+2E,cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-gros,sediu
administrativ,show room,pe teren se propune cu urmatoarele retrageri: f
la Nord- minim 11,1metri fata de noul aliniament al terenului.
la Est - minim 3metri fata de limita de proprietate.

La Vest-minim 16m fata de limita de proprietate

la Sud- minim 3m fata de limita de proprietate.

4.3. Solutii urbanistice de amplasament, pentru realizarea noilor obiective
Se propune o constructie cu parter si doua etaje, cu destinatia de servicii,comert,depozitare mic-
gros,sediu administrativ,show-room, cu functiunile complementare necesare(pé'{rcaje,platforma
depozitare deseuri menajere,etc...).Suprafata maxima construita va fi de 2500mp si suprafata
maxima desfasurata va fi 7500mp. ]
Conform HCLM 113 /27.04.2017, pentru functiunea propusa se vor asigura minilmul necesar de
in incinta,la nivelul solului.Se asigura acces auto si pietonal la lot.Va fi amenajat un singur acces
acces avand 6metri [atime. .
Spatiile verzi se vor realiza exclusiv pe baza H.C.J.C. 152/22.05.2013, respectand toate
conditionarile si specificatiile pentru tipul de functiune propus,vor fi prevazute spatii|verzi cu rol
decorativ si de protectie avand suprafata de minim 50% din suprafata terenului,dincare minim
20% din suprafata terenului la sol. Terenul care nu va fi acoperit cu platforme,constructii,circulatii va
fi plantat cu gazon si cate un arbore la fiecare 100mp.Parcajele vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de 1,2metri inaltime. -
Drumul carosabil si parcajele vor fi asfaltate. Va fi realizat racordul dintre carosabil si trotuarul
existent, pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenul proprietate a beneficiarjlor.
Accesul pompierilor in cazul unui incendiu se face din drumul colector amplasat la limita
nordica a terenului. 7
Constructiile proiectate se incadreaza la CATEGORIA “C” de importanta ( conform .
HG 766 din1997 ) si la CLASA “IIt” de importanta ( conform Normativului P100).
i
4.4. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existe’nte
mentinute :
Nu este cazul pe terenul studiat,acesta fiind in prezent liber de constructii. } ’
Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje(tencuielijdecorative pentru

|
[




exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior in aceeasi gama de
culori sau culori complementare cu finisajele cladirilor invecinate,etc... ]

4.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu este cazul terenul studiat fiind in prezent liber de constructii.

4.6. Modalititi de organizare i rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Pentru acest imobil, accesul auto, avand 6metri latime,se fac pe latura de nord a terenului, de
la drumul colector propus prin PUZ.

Accesul pietonal se face din drumul colector amplasat la nord ,fara a se depasi limita de
proprietate a terenului cu trepte sau alte constructii la nivelul parterului.Sunt propuse in
interiorul proprietatii trotuare pietonale angajati si clienti. '

Drumul carosabil si parcajele vor fi asfaltate. Va fi realizat racordul dintre carosabil si trotuarul
existent, pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenul proprietate a beneficiarilor]

Accesul pompierilor in cazul unui incendiu se face din drumul colector amplasat 1a limita
nordica a terenului. ‘

4.7. Principii si modalititi de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei :
In zona studiata, terenul este relativ plat,fara denivelari, vegetatia existenta fiind
joasa,specifica zonei Dobrogei.Lucrarile ce se vor realiza vor asigura protectia cadrului
natural j

existent,unde va fi cazul.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionérile impuse
Zona studiati nu reprezinti caracter special din punct de vedere al faunei,vegetatiei, sau a
constructiilor existente, pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.

Nu este cazul instituirii regimului de zona protejata. ]

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Nu este cazul reabilitareii ecologica si a diminuarii poluarii pentru obiectivul propus prin
acest PUD.

4.10. Propuneri de obiective publice in vecindtatea amplasamentului
in P.U.D. de fata nu au fost propuse a fi realizate alte obiective, in afara celui de pe terenul
studiat.

j
4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari exterii‘)are
Aceste lucréri constau in refacerea suprafetei de teren neafectate de lucréri de construire
(alei pietonale,carosabile,imobil propus), prin: plantatii decorative side protectie arbori + gazon.
In zona studiata, se vor amenaja spatii verzi la nivelul terenului,pe sol , in suprafata de
1000mp(20% din suprafata parcelei). Aleile carosabile si pietonale se vor configura astfel incat
sa ocupe un minim de suprafata,pentru a facilita scurgerea apelor pluviale,ce se vor realiza pe

terenul beneficiarului.

4.12. Profiluri transversale caracteristice circulatiei i

Amplasamentul este situat in vecinatatea bd.|.C.Bratianu,spre Valul lui Traian,dar accesul la lot
este reglementat prin PUZ 319/2012 din drumul colector propus paralel cu bulevardul.

Accesul la teren se face din drumul colector propus prin PUZ,neamenajat in prez'ent,avand latimea
medie a carosabilului propusa de 7metri si a trotuarelor de cate 1,5metri.

Beneficiarii vor ceda o suprafata de 130mp,necesara pentru extinderea drumului ce face

accesul la teren.

4.13. Lucriri necesare de sistematizare verticala
Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.




4.14. Regimul de aliniere i inéltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.
Constructia propusa va fi amplasata la minim 11,1metri de la noul aliniament al terenului,rezultat
in urma cedarii suprafetei de 130metri pentru realizarea drumului de acces. -
Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobiiul propus sunt: f
POTmaxim-50%

CUTmaxim-1,5

Conform PUD aprobat,indicatorii maximi admisi pentru terenul studiat sunt:
POT maxim 30% pentru P+8E si 60% pentru P+4E

CUT maxim 2,7 pentru P+8E si 3,0 pentru P+4E.

4.15. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, bransamente)

Zona studiat3 dispune de retele de utilitati: alimentare cu ap3, si alimentare cu energie electric si
termica, gaze natural si telefonie. .

Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de catre

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legisiatiei n
vigoare.Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*) al R"egulamentuiui
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1998, cu modificarile ulterioare. |

5. BILANTUL TERITORIAL. IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

BILANT EXISTENT

Suprafata terenului 5000mp 100%

Suprafata construita | 0.00mp 0%

Suprafata neamenajata 5000mp 100%

BILANT PROPUNERE

Suprafata terenului 5000mp 100%

Suprafata construita 2500mp 50%

Suprafata verde 1000mp 20% din  suprafata
terenului.

Suprafata circulatii | 1500mp 30% din suprafata

(pietonal/auto) terenului.

6. CONCLUZII :

6.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse ]
Reglementarile urbanistice propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii
urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echitibrata, la protectia
patrimoniului natural si construit, la imbunatairea conditiilor de via3, precum si la asigurarea
coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare,
ele detaliaza reglementdrile aprobate prin P.U.G. ,

I
6.2. Misuri (sarcini) ce decurg in continuarea P.U.D.- ului ]
Dupa obtinerea apromarii P.U.D. prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Constanta,
investitorul pe baza unui nou C.U. emis de catre Primaria Constanta va putea trece la obtinerea
Autorizatiei de Construire in vederea edificarii imebilului propus. .
Propunerile cuprinse in P.U.D. vor sta la baza fazelor urmatoare de proiectare (Proiect tehnic -
D.E) i




Investitia se va realiza integral de catre beneficiar, cu toate etapele ei:
1. Pregatirea amplasamentului.

2. Construirea imobilului propus.

3. Amenajarea incintei adiacente.

4. Refacere zonei afectate de constructii + amenajari.

5. Realizarea accesului carosabil adiacent si a aleilor pietonale.

6. Spatiu verde ~ gazon.

7. imprejmuirea terenului.

INTOCMIT, 7
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Conform HCL nr.319/2012,terenul studiat se afla in zona de reglementareNF#p-2
si servicii,cu obligatie obtinere aviz MCPN-DJCPN pentru orice amenajari sau constructii

- Functiuni admise: institutii, servicii gi echipamente publice de nivel supramunicipal,
municipal, de sector i de cartier; sedii ale unor companii i firme, servicii pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servlcll
profesionale; servicii sociale, colective si personale; sedii ale unor organizafij politice, .
profesionale etc.; ldcaguri de cult; comert cu amdnuntul; activitéti manufactu
depozitare mic-gros; hoteluri, pensiuni, agentii de
turism; restaurante, baruri, cofetérii, cafenele etc.; sport i recreere in
acoperite; parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietol
acoperite; spatii plantate - scuaruri 3

- Indicatori urbanistici maximi aprobati:

= CUT maxim 2,7 pentru P+8E si 3,0 pentru P+4E ) T
. il = } £ N
5 3 %u S\
Conform HCLM 113 /27.04.2017, pentru functiunea propusa se vor asigura minimul necesar de
locuri de parcare in incinta,la nivelul solului.Se asigura acces auto si pietonal la lot.Va fi amenajat

Spatiile verzi se vor realiza exclusiv pe baza H.C.J.C. 152/22.05.2013, respectand toate
conditionarile si specificatiile pentru tipul de functiune propus,vor fi prevazute spatii verzi cu rol
decorativ si de protectie avand suprafata de minim 50% din suprafata terenului,din care minim
20% din suprafata terenului la sol.Terenul care nu va fi acoperit cu platforme,constructii,circulatii
va fi plantat cu gazon si cate un arbore la fiecare 100mp.Parcajele vor fi plantate cu un arbore la

/B

fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de 1,2metri inaltime.
Terenul studiat se afla in zona de protectie a monumentului Valul mare de pamant
CT-1-m-A-02558.04.

/5000

A3
o X

Prin prezentul PUD nu se modifica reglementarile urbanistice aprobate prin documentatia de rang

superior,respectiv PUZ HCL 319/2012,de tip POT,CUT,regim de inaltime,aliniament la

strada,functiuni admise,ci doar se detaliaza la nivel de parcela aceste reglementari,pentru
propunerea de imobil prezentat in aceasta documentatie.
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SOLUTIA STUDIATA

APROBAT PRIN PUZ

SCmaxim Omp

1500mp P+8E/3000mp P+4E 2500mp
SDmaxim Omp

13500mp P+8E/15000mp P+4E 7500mp

P.O.T.maxim 0%
C.U.T.maxim 0

30% pt.P+BE/60% pt.P+4E 50%
2,7 pt.P+8E/ 3,0 ptP+4E 1,5

X T

Regim Inaltime maxim - P+8E P+2E(Hmaxim-15m)

N\ .

BILANT TERITORIAL - AMPLASAMENT STUDIAT

EXISTENT
5000mp(100%)

PROPUS
5000mp(100%)

Steren

X
N

2500mp(50%)

Nr. Coordonate pct.de contur

: Lunf
; lat .l
Pet. | xm Yim | oGl

>
omp
parcaje Omp
Sverde Omp

1500mp(30%)
1000mp(20%)

Total

11302662.260 | 784741.855| 5013
2 302662.532 | 784792.220 | 100
3302563.321 | 784804.792 | 50
4 1302563.049 | 784754.427 | 100

004
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