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1.2 OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU
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R Scopul prezentei documentatii constd iIn detalierea reglementarilor urbamstlce aprohate

(NS conform HCL nr. 128/29,04.2020 ce se incadreaza in M2 — subzona mixta situata de- a lungul unor

artere importante de circulatie cu cladiri avand regim de construire contlnuuldlscontlnuu $|
modificarea retragerilor laterale si posterioara pentru amplasamentul propus spre studlu situat in

intravilanul Municipiului Constanta, Str. PARCELA A659/10/1.

Terenul propus spre studiu (identificat cu N.C: 203842) are o suprafata totala de

conform acte si 14.079 mp conform masurétori.

Vecinatati teren propus pentru studiu:
- La Nord: — Vecin Prop. Priv.

- La Sud: — Vecin Prop. Priv.

- La Est: — Parcela De659/23;

- La Vest: — Str. Bd. Al. Viaicu.

. 222025;

14.079 mp

Conform prevederilor ART. 48 al LEGIl nr. 350 din 6 iunie 2001 (*actuallzata*) privind
amenajarea teritoriului i urbanismului :
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(1) FPlanul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specificd pentru' o parcelad in
relafie cu parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate modifica planurile de n.'vel superior, ci
poate doar detalia modul specific de construire in raport cu funcfionarea zonei §i clr identitatea

arhitecturald a acestefa, in baza unui studiu de specialitate.

(2) Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urband care reglementeazd
retragerile fatd de limitele laterale $i postericare ale parcelei, procentul de ocupare)a terenului,
accesuri auto gi pietonale, conformarea arhitectural-volumetricd, modul de ocupare)a terenului,

designul spatiilor publice.

Amplasamentul studiat, inregistrat cu N.C 203842 are o suprafata totala de 14.079:mp conform
acte si 14.079 mp conform masuratori, asa cum este mentionata in planul de amplasament si

delimitare al corpului de proprietate.

s 1.3 SURSE DOCUMENTARE

Analiza situafiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prln Hotararea
Consiliului Local nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prm H.C.L. nr.
429/31.10.2018;
HCL nr, 128/29.04.2020 ~ privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru tentorrul situat
la vest de zona industriald si de servicii cu acces din bd. Aurel Vlaicu
Certificat de Urbanism nr,857 din 04.03.2021, in scopul elaborarii P.U.D,;
Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele mésuri pentru reallzarea locuinfelor
(nr. 50/1991, republicata, actualizata);

HCL nr 286/2006 actualizat, privind Planul Urbanistic Zonal Aurel Vlaicu
HCL 113/2017 - Regulamentul privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile
de constructii $i amenajri autorizate, pe raza municipiului Constanta;

HCJC 152/2013 - Regulamentul privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numérului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judefului Constanta;

Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996), republicata, actualizat;
Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995), cu modificarile i completarile ulterioare
republicata, actualizat;
Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, élctualizaté;
Legea privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia {nr. 213/1998), actualizata;,
Codul civil, actualizat;
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de lglena si sanéatate
publica privind mediul de via{a al populatiei; |
HCLM nr. 260/11.11,2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica $I 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 teritoriului si urbanismul
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si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificéarife si completérille ulterioare
si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.D. aprobat de M.L.P.AT.
cu Ordinul NR.37 /N/ 08.06.2000. |

2.1 INCADRAREA TN.LOCALITATE ‘

Y

Terenul care a generat prezenta documentatie este situat in intravilanul Municipiului Constanta,
in zona de vest a acestuia, In vecinatatea Bulevarduiui Aurel Vlaicu, intr-o Zona in curs de dezvoitare
gi regenerare, fiind teren proprietate privatd a perscanelor fizice. '

Suprafata zonei studiate a prezentului P.U.D. este de 14.079 mp conform acte i 14.079 mp

¢ % conform masuratori. )
\(/ 1

in prezent, amplasamentul studiat are deschidere la 2 drumuri, drum de exploatarfa DE 659/23

CAPITOLUL 2 INCADRAREA DOCUI\:IIIENTATIEI
si bulevardul Aurel Viaicu. Pe celelalte laturi se invecineaza cu terenuri proprietai privat"e.
|

Limita zonei studiate in raport cu vecinatatea.
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2.2 PREVEDERI DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE

PLANULUI

Terenul studiat face parte din intravilanul Municipiului Constanfa, conform;

URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotarérea Consiliului Local

Constanta, nr. 653 din 25.11.1999, a cérui valabilitate a fost prelungitd prin H.C. L|

nr.429 din

31.10.2018 detaliat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 386/30.09.2019 si Hotérarea

Consiliului Local Constanta nr. 37/30.01.2020.

Imobilul care a generat documentatia prezenta este Tnregistrat in categoria de folosm';a —arabil,

conform extrasului de carte funciaré aferent imobil N .C. 203842,

Limita zonei studiate incadrata in PUGMC

Conform PUG aprobat al municipiului Constanfa, terenul studiat se incadreazad in ;ZRA — Zona

activitati productive. Subzona ZRA 3 - Zona unitatilor de depozitare.

ZRA 3 - Zona unititilor de depozitare, cu urmitoarele specificatii si indicatori urbanistici:

t

Utilizdri admise:

- unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructle depozne
pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesnta suprafete mari

de teren.
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Utilizari cu 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.

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- 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 20.0 m; in cadrul ZRA 4 se
recomanda limitarea Hmax la 9.0 metri;
- inaltimea pe strazile intericare nu va depasi distanta intre aliniamente;
- in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice. |

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
[ conform PUGMC, dar nu peste 50% ] |
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
| conform PUGMC cu urmétoarele conditiondri: C.U.T. maxim = 10.0 mc/mp teren! |
iNALTlMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
| conform PUGMC 20.0 metri ] |

Conform HCL nr. 286/2006 actualizat P.U.Z Aurel Vlaicu, terenul se ihcadreaza in zona|UTR. 2

Limita zonei studiate incadrata in P.U.Z aprobat prin HCL nr. 286/2006.

Utilizar admise:
- functiuni permise din punct de vedere urbanistic: depozitare (in spatjii inchise-hale, pe platforme),
comert en-gros, productie nenociva, spatii de prezentari-expozitii, birouri, locuinte de serv:clu baze
de productie, dotari de nivel de cartier sau de oras.

- functiuni acceptate de RAJA (se va solicita aviz), in concordan{¥ cu reglementérile din TG 93072005,
cap/ Vil
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Utilizari cu conditionari: i
- este permisa comasarea loturilor in vederea obtinerii unor incinte de unitatii economice mijlocii i

mari;
- este permisa reparcelarea loturilor in doué situatii: |
e cu acces de la Bld. Aurel Viaicu — caz in care se va asigura calea de acces cu latimea minima
de 3.5m pentru [otul (loturile} fara front de strada;

e cu acces de la strada propusa la limita de nord-vest a zonei, paralel cu Bld. Aurel Vlaicu,

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI |

conform PUZ, P.O.T - 50% pentru suprafata ocupata de constructii ,
P.O.T - 90% pentru suprafata ocupata de constructii si platforme

|
|
i
‘ COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
|

B conform PUZ: C.U.T. raportat la procentul de ocupare al terenuiui | |
, INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
I conform PUZ: 20.0 metri | |

Conform HCL nr. 128/29,04.2020 — privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul
| situat la vest de zona industriala si de servicil cu acces din bd. Aurel Viaicu, terenul se incadreaza in
zona M - ZONA MIXTA, respectiv subzona M2 - Subzona mixta situata de-a lunguljunor artere

importante de circulatie cu cladiri avind regim de construire continuu/ discontinuu

Zona M se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes
general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicli de-a Iunfgul arterelor
principale si segmente de linearitd{i formate din diverse categorii de activitali comercjale, servicii,
birouri si de productie concreta si abstracta, in lungul principalelor artere de penetratie!in oras si al
inelelor exterioare de circulatie. Totodatd, zona mixt& prelungeste principalii poli urbani si contureaza
mai puternic punctele de concentrare a locuitorilor {(zone de activitati etc.).

I
Limita zonei studiate incadrata in P.U.Z aprobat prin HCL nr. 128/29.04.2020.

T
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TANTE DE
NUU
ta in cadrul

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local gi de c,artler,

- Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- Servicii sociale, colecte si personale, lacasuri de cult;

- Sedii ale unor organizaﬁi politice, profesionale etc.;

- Comeri de tip mall;

- Comert de tip hypermarket;

expertlzare

- Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o nece*s:ta),

- Restaurant, baruri, cofetrii, cafenele etc.;
- Reprezentatd auto multi-marcé,

- Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in cadrul une
are o alta functiune dominanta;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite,
- Spatii plantate — scuaruri, gradini.

Utilizari cu conditiondri:

cladiri care

- Funcpum care admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program de= functlonare

specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;
- Pentru orice utilizéri se va {ine seama de conditiile geotehnice gi de zonare seismic;

- Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice Ia o dista: ntd mai mica

de 100 metri de cladiri cu functiuni de Thvatamant si culte;
- Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI .

| conform PUZ, P.O.T nu peste 60% |
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI '

| conform PUZ cu urmétoarele conditionari: C.U.T. maxim = 3.0 |

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

| conform PUZ: 40.0 metri |
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CAPITOLUL 3 SITUATIA EqXISTENTZ\

3.1 REGIMUL JURIDIC |

Terenul inscris cu Numar Cadastral nr. 203842 in Cartea Funciara nr. 203842 a:Municipiului
Constanta, are o suprafatd de 14.079 mp conform acte si 14.079 mp conform mésurétori si este h
proprietatea lui SC MESTA MARMURA S| TRAVERTIN — prin reprezentant GUR BlLAL dobandit
prin contract de vanzare-cumparare, autentificat prin incheierea de autentificare nr. 2003 Anul 2020
Luna August Ziua 04, incheiat la Biroul Individual Notarial Alexandrescu Ciprian.
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Regim juridic existent P.U.D.

3.2 CIRCULATII, SPATII VERZI $1 IMPREJIMUIRI

3.2.1. CIRCULATII j
Amplasamentul studiat are acces direct din bulevardul Aurel Vlaicu gi strada DE 59!23 situate
la Est, respectiv Vest.
Zona are o accesibilitate buna prin bulevardul Aurel Vlaicu cu DN 3C si strada Baba Novac
legaturi ce permit o buna accesibilitate in Municipiul Constanta. »
Conform Certificat de Urbanism nr.857 din 04.03.2021, circulafia autovehiculelor se face pe
Bulevardul Aurel Viaicu si pe drumul de exploatare DE 659/23,

Conform HCL nr. 128/29.04.2020 — privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru
teritoriul situat circulatiile propuse sunt rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse
pe trasee noi, respectand sectiunile prezentate din planul urbanistic aprobat si Conform Certificat de
Urbanism nr.857 din 04.03.2021




e mail kgb Lirban:sm(s gmad com
1617 0757379648

i U KUB ATELIER S.R.L.

atresa, bd. Nuzoiae ﬂé»testu rr 2-5, bl Inter,

. _ . et 2, apJ:ll seuml. Mun. Euwlesn

: Cur 140.:'50?6!2011

L CIF- 43552595

3.2,2 SPATII VERZI

Tn prezent, terenul situat n Str. PARCELA A859/10/1 este incadrat in categoria'de folosinta

arabil si este teren liber de constructii. In cea ce privesc viitoarele suprafete minime aferente spatiilor

verzi, se va face cu respectarea H.C.J.C. nr. 152 din 19.06.2013 s/ conform HCL nr. 128!29 04.2020

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul situat la vest de zona :ndustrlala si de
servicii cu acces din bd. Aurel Vlaicu.

3.2.3. IMPREJMUIRI

Terenul prezintd imprejmuire partiald cu gard de plasa, gard beton + gard plasa, gard metalic.
Imprejmuirile viitoare se vor realiza conform HCL nr. 128/29.04.2020 privind aprobarea Planului
Urbanistic Zonal pentru teritoriul situat la vest de zona industriala si de servicii cu acces dln bd., Aurel
Vlaicu.

3.3 OCUPAREA TERENURILOR il

Terenul care a demarat prezenta documentatie, situat in intravilanul Municipiului Constanta,
identificat cu N.C. 203842, dispune de urmatoarele caracteristici si date de identificare:

- suprafata: 14.079 mp conform acte si 14.079 mp conform mésuratori; :
- categoria de folosinta: arabil;

- proprietate imprejmuita partial cu gard de plasa metalica;

- terenul nu dispune de constructii;

- terenul se identifica cu N.C. 203842;

- terenul are acces direct la drumuri publice in mod gratuit, liber gi nerestrictionat.
P.O.T. = 0,00%; f
C.U.T.=0,00

3.4 SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Pe terenul studiat cu categoria de folosinta actuald arabil, conform extrasului de!N.C. 203842
eliberat sub numar cerere 120984/17.09.2020 nu sunt identificate constructii, suprafata oe 14.079 mp
fiind teren liber. .

3.5 CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL, DESTINATIA CLADIRILOR i

Zona din imediata apropiere a terenului studiat are un pronunfat caracter mixtjde functiuni,
identificandu-se imobile cu destinatia de: spatii comerciale, unitati de depozitare, unitati de productie,
Cladirilor din vecinatate sunt intr-o stare buna, ELECTRO DOVIS N.C. 222025’|si Baza Auto
Zloteanu arhitectura acestora fiind specifica halelor de productie si depozitare.Terenul nu identifica

monumente in proximitate si nu intra in aria zonelor de protectie. ,
Terenul studiat este in prezent neconstruit. !
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3.6 CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC I

3.6.1. Conditii de fundare )
Functie de stratificatia intalnita si caracterul PSU al stratului de fundare (strat Ia), adancimea
de fundare minima este de Dmin=2,0m de la cota terenului din amplsament.
Adancimea de fundare finala urmeaza sa fie stabilita de proprietar.

3.6.2. Adancimea apei subterane
S-a stabilit la adancimi cuprinse intre -7,2 si -8,2 de la CTN, functie de cota terenului in dreptul
fiecarui foraj.
Directia de curgere a apei freatice este de la N la S respectiv de la F3 spre F1, fiind in
concordantd cu suprafata terenului natural. Nivel liber.

3.7 ECHIPAREA EDILITARA

Tn zona studiata exista retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare, gaze natt. rale, energie
electrica).
Toate aceste racorduri se vor realiza, la etapele ulterioare P.U.D. (DTA.C etc.),
conform specificatiilor i conditiilor impuse de cétre detinatorii de retele. !
Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apé si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea $| functionarea
instalatiifor, din parcaje, circulatii gi platforme exterioare.

Conform Aviz Raja S.A, nr B87 / 27694 din 10/05/2021, in zona amplasamelntului studiat
existd conducte de aductiune apa 2xDn.800mm PREMO F2 si F3, Dn. 1000mm PREMO+OL Obor,
conducta de refulare ape uzate Dn.800mm PREMO (H=1,5-2,5) DE LA SPE20.

)

Conform Aviz de Amplsament Favorabil E-distributie Dobrogea nr. 07801643 din
29.04.2021, pe terenul studiat este amplasata LEA 110KV Constanta Nord - Depozite Flrcmtele 1si
2. Linia aparfine E.D.DOBROGEA si este frasatd in plan 2. In conformitate cu ordinul ANRE nr.
239/2019 anexa 6, Capitolul lll, pct 3.1 (analiza de risc).

Conform Aviz Favorabil de Principiu PUD Distrigaz SUD Retele nr. 316.212.818 din
30.03.2021, pe bulevardulul Aurel Vlaicu exista retea de distributie gaze naturale.

Racordarea la refeaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in
functie de solicitarile din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la
sistemul de distribuire a gazelor naturale aprobate prin Ordinul ANRE nr.178/2020. In acest sens ,
este necesara depunerea si inregistrarea la DGSR, a unei cereri de racordare laI sistemul de
distribuire, prin posta/fizic ia unul dintre Birourile Receptie Clienti ale DGSR sau online accesand site-
ul nostru. ’

Conform Aviz Favorabil TELEKOM ROMANIA nr. 271/30.03.2021, in zonade interes pe
care urmeazi sa se construiasca obiectivul mentionat , TELEKOM nu are amplasate refele si
echipamente de comunicatii care sa fie afectate de lucrarile de construire.
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Conform Aviz Favorabil CONPET S.A nr. 12776/13.04.2021, va comunicam ca, in urma
analizarii documentatiei depusa, se emite Avizul Favorabil. Intrucat lucrarea precizata nu afecteazi
Sistemul National de Transport al Petrolului. !

Conform Aviz Favorabil CONPET S.A nr. 181/15.04.2021, nefiind afectate c:onductele de
transport produse petroliere. !

CAPITOLUL 4 REGLEMENTAR! PROPUSE

!
i
1
1

4.1 TEMA DE PROIECTARE

i
Beneficiarul SC MESTA MARMURA S| TRAVERTIN - prin reprezentant GUR BI;{.AL doreste
construirea unei cladifi cu functiunile de Productie, Prelucrare si Depozitare piatra naturala,
depozitare mobilier lemn impreuna cu Showroom si Birouri, intr-un regim de inaltime te variaza de
la Parter la Parter + 4Etaje $i amenjarea incintei cu elementele necesare unei bun'e functionari
precum: locuri de parcare, containere mobile, spatii verzi etc..
Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut la baza urmatoarlele
- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate d.p.d.v. functional, in concordanti cu valorile si
aspiratiile beneficiarului; '
Asigurarea accesului fa infrastructuri; i
Utilizarea eficienta a terenurilor; !
Reglementarea retragerilor fata de limitele laterale si posterioara ale terenului;
Detalierea reglementdrilor urbanistice aprobate conform HCL nr. 128/29.04!2020 ce se
incadreaza in M2 — subzona mixté situata de-a lungul unor artere importante de cwculélpe cu cladiri
avand regim de construire continuu/discontinuu. i

4.2 REGIM JURIDIC $| CIRCULATIA TERENURILOR PROPUSE ﬂ

Terenul ce face obiectul documentatiei, reprezinta proprietatea SC MESTA MARMURA Sl
TRAVERTIN — prin reprezentant GUR BILAL, in baza contractului de vanzare cumparare, autentificat
prin incheierea de autentificare nr. 2003 Anul 2020 Luna August Ziua 04, incheiat la BII‘OU| Individual
Notarial Alexandrescu Ciprian. :

Terenul care a generat documentatia are acces pietona! si carosabil, din bulevardul Aurel
Viaicu gi strada DE 659/23, situate la Est, respectiv Vest.

Conform HCL nr. 128/29.04.2020 si HCL nr. 286/2006 — privind aprobarea Planulu1 Urbanistic
Zonal pentru teritoriul situat circulatiile propuse sunt rezultate din modemizarea celor éxlstente sau
cele propuse pe trasee noi, respectand secliunile prezentate din planul urbanistic aprobat.

Astfel accesul pietonal si auto se realizeze din:
- bulevardul Aurel Vlaicu, strada cu sens dublu, cu ampriza de 40.00m: 3.00m trotuar +24.00m
carosabil + 6.00m spatii verzi + 7.00m carosabil + 3.00m trotuar.

- strada DE 659/23, strada cu sens dublu, cu ampriza de 11.00m: 2.00m trotuar + 7.00m
carosabil + 2.00m trotuar. ;
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Strazile prin care se asigura accesul la terenul ce a generat P.U.D., permit interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si autorizarea executarii constructiilor ce este permisa numai daca
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BILANT TERITORIAL PROPUS REGIM JURIDIC ZONA DE STUDIU
REGIM JURIDIC SUPRAFATA | PROCENT

SUPRAFETE DE TEREN CE VOR
PREVEDE SCHIMBURI DE TEREN INTRE 403.39 2.04%,
DOMENIUL PUBLIC 81 DOMENIUL PRIVAT, DIN mp

PARTEA ZONEl STUDIATE

PROPRIETATE PRIVATA CE APARTINE

N

PERSOANELOR FIZICEAIURIDICE 13.675 97.06%
mp
TOTAL 14.079 100%

Bilant teritorial propus regim juridic zona de studiu.

Tn vederea realizarii tramei stradale reglementata prin HCL nr. 128/29.04.2020 $| PUZ Aurel
Vlaicu prin HCLM nr 286/2006, actualizat, Bulevardul Aurel Viaicu si strada DE 659/23 1 vor necesita
proceduri ce vor prevede schimb de terenuri intre domeniul public si domeniu pnvat Suprafata
terenurilor ce va fi cedata este calculata la 403,39 metri patrati.

Suprafafa totald a terenului este de 14.079 metri patrafi din care vor fi cedati 403,39 metri
patrafi in vederea realizarii tramei stradale Bd. Aurel Viaicu §i drum DE 659/23 reglementate prin HCL
nr.128/29.04.2020 si HCL nr. 286/2006. Astfel, suprfafa prezentului P.U.D. supusa reglementém va
fi de 13.675 metri patrafi. ;

4.3 REGIM TEHNIC PROPUS

Se respectd prevederile conform HCL nr. 128/29.04.2020 - pnvnnd aprobarea Planului
Urbanistic Zonal pentru teritoriul situat la vest de zona industriala si de servicii cu acces dln bd. Aurel
Vlaicu, Terenul se incadreaza in zona M — ZONA MIXTA, respectiv subzona M2 - Subzona mixta
situati de-a lungul unor artere importante de circulafle cu cladiri avand regim de construire
continuu/ discontinuu .

COEFICIENTI URBANISTICI STABILITI PRIN DOCUMENTATIA DE FATA
PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI

| P.O.T. maxim. admis = 60% ]

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI |

| C.U.T. maxim. admis = 3.0

INALTIMEA ADMISIBILA A CLADIRILOR

| R.h.max = P+4E (32.00 metri)

4.4 FUNCTIUNEA PROPUSA |

Se propune construirea unei cladiri cu functiunile de Productie, Prelucrare si depoz:tare piatra
naturala, depozitare mobilier lemn impreuna cu Showroom si Birouri personal propnuuntr-un regim

de inailtime ce variaza de la Parter la Parter + 4Etaje (32.00 metri). |

peail
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Solutiile compozitionale au fost alese astfel incat s& fie in concordanta cu conditiile locale
specifice amplasamentului, astfel incat sa ofere un maxim de eficienta investitiei propuse' Volumetria
ansamblului formata din hala propriu-zisa si cladirea de birouri & showroom cu regim|de inaltime
P+4E creaza o compozitie volumetrica omogena si unitar-estetica.

Terenul studiat va fi imprejmuit pe toate cele patru laturi ale terenului conform reglementarilor
specificate in Certificatul de Urbanism nr. 857 din 04.03.2021

~|LEA 110 kY = cu zona}-
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4.5 REGIM DE TNALTIME PROPUS !

T Conform HCL nr. 128/29.04.2020 — privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru
teritoriul situat la vest de zona industriald $i de servicii cu acces din bd. Aurel Viaicu, terenul se
incadreaza in zona M — ZONA MIXTA, respectiv subzona M2 - Subzona mixti sltuata‘ de-a lungul

unor artere importante de circulatie cu cladiri avand regim de construire continuu/
discontinuu.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR PRIN P.U.D. !
| R.h.max = P+4E (32.00 metri) |

Conform P.U.D. propus:
- Se admite depasirea inaltimii maxime stabilite prin documentatia de fata doar i i lcazuyl
amplasarii unor spatii tehnice, ele vor fi determinate in funcfie de necesititile tehnice $I functionale
ale constructiilor

- In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admis3 realizarea de subsoluri,
dar nu obligatoriu. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile
tehnice gi functionale ale constructiilor.
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4.6 RETRAGERI PROPUSE .1

4.6.1. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Se vor respecta prevederile conform HCL nr. 128/29.04.2020 — privind aprobarea Planului
Urbanistic Zanal pentru teritoriul situat la vest de zona industriald si de servicii cu acces dln bd. Aurel
Vlaicu. Terenul se incadreaza in zona M:
- Constructiile noi se vor retrage de la aliniament fatd de bulevardul Aurel Vlaicu cu mlr!um 30 metri;
- Retragerea de la aliniament faia de strazile cu 4 benzi si cele cu 2 benzi va fide m1mmj1 0,00 metri.

Aliniamentul pe terenul studiat se va mentine conform conform HCL nr. 128/29.04.2020.

4.6.2. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Prin prezenta documentatie se propune ca retragerea claditilor fata de aceste limite s3 se
realizeze conform HCL nr. 128/29.04.2020 subzonei M2 in care terenul studiat se incadreaza, astfel:
- constructiile se vor retrage 1/2 din indltimea celei mai inalte constructii dar nu mai putin de 3,00

metri fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei;
- in cazul in care in urma studiului de Tnsorire (intocmit $i verificat de catre o terta pliersoané de
specialitate in domeniul proiectarii de arhitecturd) se asigura respectarea prevedenlqr O.M.S. nr,
119/2014, cét si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabillite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa retragerea constructiilor 1/3 din inalfimea celei
mai inalte constructii.

4.7 IMPREJMUIREA ?

Conform HCL nr. 128/29.04.2020 — privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul
situat la vest de zona industriala si de servicii cu acces din bd. Aurel Viaicu, sunt precuzate urmatoarele
aspecete in legatura cu imprejmuirea. !

In condltule prezentulm regulament, este permisd autorizarea urmaétoarelor categorll de
imprejmuiri, numai in conditlile in care destinatia constructiilor o impune:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime,

necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor gifsau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau
al ansamblurilor urbanistice.

Insltimea maximé a lmprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri

Poriile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fird a incomoda circulatia publicd. Panta de scurgere se va orienta spre parcela
proprietarului Tmprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul exterior se va m;egra in tipul
dominat de imprejmuire al zonel, respecténd aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se
interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmurilor
orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

4.8 ASIGURAREA LOCURILOR DE PARCARE PENTRU INVESTITIA PROPUSA
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.%017 privind
asigurarea numdarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajélri autorizate
pe raza Municipiului Constanta, actualizat.

Autorizarea executarii noilor construclii se emite numai dacd se asigurd realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitafii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul privind
asigurarea numdarului minim de locun de parcare pt. lucrérile de constructii $i amenajar autorizate,
pe raza municipiului Constanfa, cf. H.C.L. 113/27.04.2017, actualizat astfel:

Art. 4. Constructii administrative - se vor asigura locuri de parcare 1 loc la 80mp pentru functiuni
care nu genereaza trafic de utilizatori.
Art. 5. Constructii comerciale - se vor asigura locuri de parcare 1 loc la 50mp din suprafata utila,
pentru functiuni cu numar redus de clienti. Pentru angajati se va asigura un supliment de'20% fata de
numarul total de locuri de parcare.
Art. 14.Constructii industriale - se vor asigura [ocuri de parcare 1 loc la 100mp pentru activitati
e desfasurate pe o suprafata desfasurata mai mare de 1000mp.

4.9 ASIGURAREA SPATIILOR VERZI PENTRU INVESTITIA PROPUSA

Asigurarea spatfiilor verzi se va face cu respectarea H.C.J.C. nr. 152 din 19l 06.2013 si
conform HCL nr, 128/29.04.2020 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru tent:mul situat la
vest de zona industriala si de servicii cu acces din bd. Aurel Viaicu, astfel:

- Autorizatfia de construire va confine obligatia mentinerii sau crearii de spatii VEE.'II si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul

General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1998, cu modificarile ultericare, cét si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafefelor minime de spatlii verzi si a nurq arului minim

de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate|pe teritoriul

administrativ al judefului Constanta;

- Este obligatorie realizarea de spafii plantate adecvate functiunii propuse conform actelor

normative in vigoare; :

N - Spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si
N cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
- Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii s'e vor realiza

minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un arbore la fiecare

100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp, respectlv céate un

arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp. !

4.10 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE .|

in zona studiata exista retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale, energie
electrica).

Toate aceste racorduri se vor realiza, la etapele ulterioare P.U.D. (DTA.C etc.),
conform specificatlilor si conditiilor impuse de cétre definétorii de refele. '

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

T
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Conform Aviz Raja S.A. nr 887 / 27694 din 10/05/2021, pe amplasamentul studlat exista
conducte de aductiune apa 2xDn.800mm PREMO F2 si F3, Dn. 1000mm PREMO+OL Obor,
conducta de refulare ape uzate Dn.800mm PREMO (H=1,5-2,5) DE LA SPEZ20.

Pentru pozitionarea cat mai exacta a conductelor existente pe amplasamentul studiat si pentru
evitarea unor situatii neprevazute, pentru a nu avaria conductele ce apartin Raja S.A., Yetl executa
sondaje in prezenta reprezentantior Diviziei Apa Canal Constanta si se vor incheia procese verbale
de pozitionare.

Conform HG 930/2005, cap lll, art, 30, aliniat “d” a Regulamentului Serviciului dél Alimentare
cu apa si canalizare al RAJA S.A., culoare de teren de 10m stanga dreapta de la generatoarele
exterioare ale conductelor de aductiune apd 2xDN.800mm, DN.1000mm ce ce ‘cuprinfd zonele de
proteciie sanitard cu regim sever, precum si culoarul de teren de 5m stanga-dr?apta de la
generatoarele exterioare ale conductei de refulare ape uzate DN.800mm PREMO ce prezinté zona
de protectie si sigurantd, nu se vor betona, nu se vor realiza constuctii provizorii sau det"l initive.

In caz de avarii pe conducte existente pe amplasamentul vom interveni de urgenta cu utilaje
RAJA S.A., fara o prealabila anuntare §i nu vom plati despagubiri in caz de producere pagube
materiale. '

Presiunea apei in zona este de 1,8 atm.

Avizul de amplasament este valabil pe toata perioada valabilitatii Certificatului de Urbanism.

Conform Aviz de Amplsament Favorabil E-distributie Dobrogea nr. 07801643 din
29.04.2021, In zona prezentata in planul de situatie, anexat la Certificatul de Urbamsm nr.
857/04.03.2021 este amplasatd LEA 110KV Constanta Nord — Depozite circuite 1 si 2. L[nla apariine
E.D. Dobrogea si este trasatd in plan 2. In conformitate cu ordinul ANRE nr. 239/2019 anexa 6,
Capitaolul 1, pct 3.1(analiza risc): - ,,(3.1.1) amplasarea unor obiective de tipul celer prevézute in
prezentul capitol la o distantd mai mica decat distanta de sigurani{a sau in alte conditii dé'siguranta i
de protectie decat cele reglementate in prezenta norma fata de LEA, respectiv amplasafrea LEA care
urmeaza a se construi la o distanta mai mica decat distanta de siguranfa sau in alte conditii de
siguranta si de protectie decat cele reglementate fata de obiectivele de tipul mentionat, se poate
realiza numai pe baza unei analize de risc si cu acordul partilor implicate”.3. In conformitate cu ordinul
ANRE nr 225/2020 pentru modificarea si completarea Normei tehnice privind delimitarea zonelor de
protectie si siguranta aferente capacitatilor energetice. i

Traseele refelelor electrice din planul anexat sunt figurate informativ. Pe baza.de comanda
data de solicitant (executant). Zona MT/JT Constan{a asigura asistenta tehnica supl mentard NU
ESTE CAZUL !

Avizul de amplsament nu constituie aviz tehnic de racordare. Pentru allmentarea cu energie
electricé a obiectivului sau, daca obiectivul existd si se dezvolti (cu cresterea puterii fatd de cea
aprobati initial), veti solicita a operator de distributie E-DISTRIBUTIE DOBROGEA S. A aviz tehnic
de racordare.

Conform Aviz Favorabil de Principiu PUD Distrigaz SUD Retele nr. 316.212 818 din
30.03.2021. Pe planul de situatie s-au trasat orientativ componentele sistemuiui de dlstnbutle gaze
naturale aflate in exploatarea societatii noastre.

Distrigaz Sud Retele are in derulare un program amplu de modificare a reglmulm de presiune
in toate sistemele de distriblie gaze naturale, drept pentru care, constructiile $rlsau instalatiile

gEmil
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subterane propuse, se vor amplasa/poza la o distantad de sigurantd minima admisa pentrL regimul de
presiune medie.

In vederea asigurarii functionarii normale a sistemului de distributie gaze naturale si evitarea
punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului, in zona de protectie se impun terilor restrictii si
interdictii prevézute de legislatia in vigoare.

Zonele de protectie si de siguranta respecta prevederile Normelor tehnice pentru 'prmectarea
executarea gi exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate pnn Ordinul
ANRE 89/2018, Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 cu modificari si ,ompletanle
ulterioare si ordinul 47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului.

Avizul nu este valabil pentru obtinerea Autorizatiei de Construire $i reprezintd ‘o informare
supra refelelor de gaze naturale existente in zona studiaté in vederea elaborérii documentatiei PUD.

Conform Aviz Favorabil TELEKOM ROMANIA nr. 271/30.03.2021, in zona de interes pe
care urmeaza sa se construiascad obiectivul mentionat , TELEKOM nu are amplaséte refele si
echipamente de comunicatii care sa fie afectate de lucrarile de construire.

Avand in vedere aceastd situatie, TELEKOM este de acord cu executia lucrarilor proiectare
conform documentatiei prezentate.

Prezentul aviz este valabil pe toata perioada implementarii investitiilor cu condltla inceperii
execufiei lucrarilor in termenul prevazut de lege, cu exceptia cazurilor in care pe parcursul executiei
lucrarilor sunt identificate elemente noi care sa impuna reluarea procedurilor de avizare prevazute de
lege, necunoascute la data emiterii avizelor/acordurilor, precum sifsau maodificarea ale condltulor care
au stat la baza emiterii acestora dupa caz.

Conform Aviz Favorabil CONPET S.A nr. 12776/13.04.2021, va comunicam' ¢a, in urma
analizarii documentatiei depusa, se emite Avizul Favorabil. Intrucat lucrarea precizata nu afecteaza
Sistemul National de Transport al Petrolului. !

Prezentul aviz este valabil 12 luni de data emiterii acestuia. |

Conform Aviz Favorabil §.C. PETROTRANS S.A nr. 181/15.04.2021, neﬁind afectate
conductele de transport produse petroliere.

4.11 INVESTITIE PROPUSA |

Avénd in vedere faptul c& zona din care face parte terenul ce a generat documentafia, se
situeazi intr-o zona a orasului ce a prezentat (in ultima perioada de timp) si prezinta interes pentru
noi investitii si dezvoltari, terenul in discutie doreste prin elaborarea P.U.D., modificarea retragerilor
laterale $i posterioara in vederea realizérii unei zone ce vizeaza edificarea unei construc;n dedicate
activitatilor economice de productie, prelucrare, depozitare, showroom si birouri si amenajarea incintei
cu elementele necesare unei bune functionari, precum: locuri de parcare, containere moblle spatii
verzi etc..

Ca urmare, beneficiarul SC MESTA MARMURA S| TRAVERTIN - prin reprezentant GUR
BILAL propune dezvoltarea unei cladiri cu functiunile de productie, prelucrare si depozitare piatra
naturald, depozitare mobilier lemn impreuna cu showroom si birouri personal propriu intr-un regim de
indltime ce variaza de la Parter la Parter + 4Etaje. |
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| 4.12 BILANT TERITORIAL PROPUS

BILANT TERITORIAL FROPUS
ZONA STUDIU P.U.D,
ZONIFICARE SUPRAFATA
mpl %
CONSTRUCTH 708 49.41%

SPATIIVERA aslgurate pateren® | 1401 | 10.23% J
CIRCULATI CAROSABILA 4847 35.44% r

GRCULAYIE PIETONALA 525 %.86%
R SPATIU DE DEPOZITARE 194 1.41% j
— EOEROR
TOTAL™ 13.876 | 100,00%

* Suprafefa de spaiil verde nacesaril 3% din 8. teren
azts de 5,237 mp. {resinf suprafeial va fl asigueali tn apafi]
verd veriicale glterasa verd) !
=suprafaja totall & teronuinl etudisk este do 14079 metri '
patradl dia care vor fl cedati 403,39 mefrl petret] In vedersa !
reallzml]l tramel stradale Bd Asrel Vixicu ol dnemal DE
$55/1) ragiamantets prin prin HCL mr. 128/29.04.20208. ¢l |
HCL nr. 286i200¢ Astlel, suprefeta prezemtiul P.UD
supusa regiementari] vafl de 13,875.41 metrl pairatL !

Bilant teritorial zona dé studiu P.U.D. !

INDICATORI URBANISTICI
U.TR. EXISTENT !/ |S. teron| P.O.T. C.UT. R.H. '
PROPUS | (mp.) '}‘;? (mpJfA.D.C) max
exisTenp | 4078 | . - ;
PE M2 - subzona mbta mp.
b4 shuata de-a hingul
R unor artere importante | ADMISI CF, | 13,675
do creiatie cuclatii | - HEL R © | 7S | g0 00% | 3,00 pape |
avandregimde  [128/20.042020) MP-
construire
s s CONFORM 13,675 PHE
continuu/discontinuu. INVESTITIE :p 60,00% 3,00 32.00
PROPUSE ) metrd
NOTA: suprafala tolalh a terenului studlat este de 14,079 mp din care vor fi
cedate 403,39 metd patrat! in vederea realizaril tramei stradale Bd. Aurel
Vialeu sl drumul DE 659/23 reglementate prin prin HCL nr. 128/29.04.2020,
Astfel, suprafaia prezentulul P.U.D supusa reglementaril va fi de 13.675 mp.

Indicatori urbanistici P.U.D.

Spatiile verzi vor respecta HCJ nr. 152 din 22.05.2013 si conform HCL nr. 12|8!29 .04.2020
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul situat la vest de zona mdystnalé si de
servicii cu acces din bd. Aurel Vlaicu. Suprafetele de spatii verzi care nu pot fi asigurate Ia sol vor fi
prevazute pe terasele cladirii propuse. ]
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4.13 CONCLUZII

Prezenta documentatie de urbanism, intocmita conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismului detaliaza amplasarea pe teren, fata de limitele de proprietate, a|constructiei
cu functiune economica si de productie si functiuni complementare, a accesurilor auto si pietonale
aferente si conformarea arhitectural-volumetrica, precum si amenajarea incintet,

Astfel investitia ce a generat elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu se \:ra'I fncadra n
urméatorii indicatori urbanistici, conform HCL nr, 128/29,04.2020 - privind aprobal"ea Planului
Urbanistic Zonal pentru teritoriul situat la vest de zona industriald i de servicii cu acces dln bd. Aurel
Viaicu.

P.0.T. maxim. admis = 60,00%; :
C.U.T. maxim. admis = 3,00 mp. ADC/mp. teren; |
R.h. max. = 32,00 metri. '

Dezvoltarea propusa va fi conectata la infrastructura rutierd existenta in zona, cd propunerea
mai multor accesuri astfel incat traficul sa nu fie ingreunat ci fluent si optimizat la noile v;':l[ori de frafic
pe care le genereaza viitoarea investitie. Locurile de parcare necesare investiei ce a ge'nerat P.U.D.
se vor amenaja in interiorul proprietatii.

Odata inifiata elaborarea Planului Urbanistic Detaliu, beneficiarul a urma toti pasii necesari
consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.D. i cu persoana responsabila
din cadrul administratiei publice locale.

Conform raportul informérii i consularii publicului: In data de 20.09.2021 benef’ ciarul a
demarat procedura informérii si consultdrii publicului privind Planul Urbanistic de Detaliu —
“Imbunitatire competitivititii economice a SC MESTA MARMURA SI TRAVERTIN SRL prin
construire imobil P+4E — showroom si birouri; construire imobil parter — hala depozﬂate aferenta si
achizitie echipamente, amenajare incintd, organizare de santier si imprejmuire teren - parcela
A659/10/1, Constanta , depunand declarafia de vecinatati inregistrata sub nr, 18681 1/20.09.2021, in
vederea identificarii si notificari proprietétilor limitrofe. |

Beneficiarul a depus anunful privind consuitarea asupra propunerilor prelfminare PUD
inregistrata cu nr.188411/22,09.2021 si fotografiile cu amplasarea panoului pe teren. |

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminarea PUD a fost postat'pe pagina de
internet a Primariei pentru o pericada de 15 zile (22.09.2021-07.10.2021) conform| solicitérii nr.
188416/22.09.2021 j

Investifia privata propusa prin aceastd documentatie de urbanism derogatorie hu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga suma fiind
suportatd de proprietarul terenului. !
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