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

smul local al municipiului Constanta, intrunit n sedinta ordinara din data
de 21 2021.

Luand n dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
fnregistrat sub nr. 30639/16.02.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea Ilucrarilor publice, protectia
mediului Tnconjurator, conservarea monuy/ntelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiei urbanism nr. /Jﬂ/é?’/ precum si avizul nr.
29459/15.02.2021 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modificrile ulterioare, ale art. 271
lit. ) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 18 din Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de wurbanism emis de Ministerul dezvoltdrii regionale si
administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

Vazénd avizul de oportunitate nr. 16145/04 04.2019 al Directiei urbanism;

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 completdrile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul situat in zona siloz
Traian, str. Interioara nr. 4, delimitat de calea ferata si limite cadastrale, conform
documentatlel anexate care face parte integrantda din prezenta hotdrare, cu
urmatorul amendament: autorizarea construirii cladirilor va fi p05|b|Ia doar dupa
construirea si/sau instalarea echipamentelor edilitare (retele apd potabild,
canalizare, energie electricd, telecomunicatii, gaze naturale), precum si dup3
construirea si prezentarea Ia stadiu fizic a lucrarilor de infrastructurd rutierd si
pietonala pentru circulatia publica ce va deservi noua constructie.

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd. Aurel Viaicu, siloz
Traian - poligon I, lot 2 , in suprafatd de 5511 mp (potrivit actelor de proprletate Si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 242084, inscris in cartea
funciarad a UAT Constanta, este proprietate SC Sagit Life SRL conform urmstoarelor
inscrisuri:
- contract de vanzare-cumpérare autentificat sub nr. 1958/16.09.2005 la Biroul
notarului public Mariana Lambrino;



- act constitutiv al societdtii comerciale pe actiuni SC Alpin Land SA autentificat
sub nr. 658/15.04.2006 la Biroul notarului public Mariana Lambrino, rectificat sub
nr. 1767/27.04.2006 la acelasi birou notarial;

- hot#rarea nr. 1/20.06.2018 a Adunarii generale a asociatiilor a Sagit Life SRL;

- hotdrdrea nr. 2/30.09.2018 a Adunarii generale a asociatiilor a Alpin Land SRL;

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

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

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

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

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

Prezenta hot3rire a fost votata de consilierii locali astfel:
;5 pentru, — impotriva, —abtineri.

La data adoptarii sunt in functie 4consilieri din 27 membri.
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 16145/2019
INVESTITOR: S.C SAGIT LIFE S.R.L.
AMPLASAMENT: B.DUL AUREL VLAICU, FOST INVINTA SILOZ TRAIAN, POLIGON |, LOT 2
DATA ELABORARII: MARTIE 2020

'MEMORIU GENERAL

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumire lucrare: Plan Ubanistic Zonal teritoriul delimitat conform Aviz de
Oportunitate nr.16145/2019

e Adresa: Constanta, B.dul Aurel Vlaicu, fost incinta Siloz Traian, Poligon |, Lot 2
e Beneficiar: Primaria Municipiului Constanta
e Investitor : S.C. SAGIT LIFE S.R.L.

. Proiectant general : S.C. ED COM 96 S.R.L.

"o Proiectanti de specialitate: coordonator urbanism arh. Costandache Alexandru;

Ny
-~
D,

1.2  Obiectul lucrarii /§
Prezentarea investitiei

L1 op e

\ 'J’

Obiectivul Planului Urbanis 3
reglementarilor urbanistice apr H@mfhmltel/e zonei studlate

Plan Urbanistic Zonal(PUZ) pentru teritoriul delimitata de cale ferata si nr. Cadastral
IE:249615 la nord, nr. Cadastral IE:249615;1E:248386; IE:248860 si strada Interioara 4 la est,
nr cadastral 1E:203240 la sud, cale ferata la vest., conform Aviz de Oportunitate nr.
16145/2019

Investitorul S.C. SAGIT LIFE S.R.L. detine in proprietate un imobil in zona ,imobil situat pe
strada Interioara 4. Terenul in suprafata de 5511 mp este liber de constructii.
Suprafata de teren a zonei studiate propuse la reglementare este de 35000 mp.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform prevederilor PUG Constanta, zona studiata se Tncadreaza in zona de reglementare
ZRA3 - zona unitatilor de depozitare. .

1.3. Surse de documentare
o Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
- Planul Urbanistic General al municipiutui Constanta aprobat cu HCLM nr.653/25.11.1999, a
carui valabilitate a fost prelungita cu HCL nr. 327/18.12.2015
- Regulamentul local de urbanism al Municipiului Constanta.
- Regulamentul general de urbanism HGR 525/1996

1
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- Legea 50/1991 actualizata
- Legea 350/2004 actualizata
- Ordin MT 49/1998 Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane
- Ordin MLPAT 10.N/1993 Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane
- HCLM 43/2008 Studiu general de circulatie la nivelul municipiului Constanta
- Lege 287/2009 privind Codul Civil
- HCJC 152/2013,privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim
de arbusti,arbori,plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta

e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
-Ridicare topografica
-studiu geotehnic
-studiu privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse si cele existente

in imediata apropiere —

e
,4.4 I

-studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transpdrtuh]or o

-studiu de fundamentare cu caracter prospectiv

2.1. Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei.

In.zona propusa pentru studiu, exista constructii
de firma, birouri, comert, service auto., ocupata in modka ponderent cu hale pe suprafete

medii si mari de teren.

2.2. Potential de dezvoltare

In prezent zona studiata precum si zonele adiacente acesteia , sunt definite ca fiind zone in
curs de reorganizare functionala fapt ce necesita elaborare PUZ , in vederea corelarii
functiunilor din punct de vedere urbanistic cu tendinta de dezvoltare si relationare cu zonele
limitrofe.

2.3. Incadrarea in localitate

Zona studiata este amplasata in zona sud vestica a municipiului Constanta , accesul auto si
pietonal in si din zona studiata se realizeaza prin arterele principale de circulatii, b.dul Aurel
Vlaicu, str. Dezdrobiri, str. Nicolae Filimon.

Relationarea zonei cu localitatea,
-Circulatii . Accesul auto si pietonal in si din zona studiata se realizeaza din b.dul Aurel Vlaicu,
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str. Dezdrobiri, str. Nicolae Filimon.
-Echipare edilitara . Zona studiata este echipata edilitar cu retele de alimentare cu apa,

" canalizare, energie electrica, telefonizare si gaze naturale.

-Institutii. Zona studiata este amplasata in zona de sud vestica a municipiului Constanta , iar
accesul la institutiile si serviciile publice se realizeaza prin accesul la circulatia majora b.dul
Aurel Viaicu si str. Dezdrobiri.

2.4. Elemente ale cadrului natural :
-elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica :

Nu se regasesc elemente ale cadrului natural existent ca fiind adecvate in noua organizare
urbanistica, fapt ce a determinat analiza zonei prin PUZ.

-relieful: Terenul este cu o usoara panta catre latura de Sud. Cota medie a terenului fiind de
+30 Reper Marea Neagra.

-clima: Amplésamentul este situat intr-o zona cu climat specific litoralului, caracteristica fiind
diferenta mare de temperatura intre vara si iarna, cu ierni mai blande si veri mai racoroase
decat in restul teritoriului. Intensitatea vanturilor , mult mai puternice decat in celelalte
zone . predominand vanturile din Nord-Est ca intensitate si vanturile din Sud-Vest ca
frecventa . Umezeala este deasemenea sporita si are efect coroziv asupra elementelor de
constructie .

-conditii geotehnice: Nu se semnaleaza fenomene de instabilitate a terenului, alunecari sau
prabusiri care sa puna in pericol stabilitatea constructiilor .

Adancimea de inghet este de 0,80 m . e

Conform STAS 11100 - 1/77, amplasamentdl;s/e;ﬁﬂawn }nLc ozona cu grad sejsHG A IN 5 faR
conform Normativului P.100/92 , in zona/sglsm'i :

M“C\peﬁC|ent de seis
£dhat

HN

Perioada de colt 0,7 sec. {{s A\g '-

Brppy py S5
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2.5. Circulatia: \’”

Dezdrobiri, str. Nicolae Filimon.

Relatia cu arterele principale ale municipiului Constanta pentru tronsonul de bulevard Aurel
Vlaicu din zona studiata se realizeaza la intersectia cu strada Nicolae Filimon
- nu se constata greutati in fluenta circulatiei in zona la orele de maxima circulatie dimineata
si in jurul orelor 17. in zona studiata. Se remarca aglomerare a traficului, in acest interval, la
intersectiile circulatiilor majora apropiate b.dul Aurel Vlaicu cu str. Nicolae Filimon si str.
Eliberarii cu str. Dezdrobirii.
- capacitati de transport: A

In zona studiata au acces autoturismele locatarilor din zona, mijloacele de colectare gunoi
menajer, mijloace de interventie in caz de incendii si situatii de urgenta, precum si cele de

aprovizionare .
Pe relatia b.dul Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Eliberarii, str. Dezdrobirii se desfasoara
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circulatia tuturor tipurilor de autovehicule inclusiv transportul in comun.
Traficul pietonal mai important este generat in principal de arterele principale (str.
Nicolae Filimon, str. Eliberarii, str. Dezdrobirii ), dar si de magazinele existente in apropiere.

2.6.0cuparea terenurilor:

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata,

In zona propusa pentru studiu, exista constructii cu destinatia depozitare, sedii de firma,
birouri, service auto, ocupata in mod preponderent cu hale , pe suprafete medii si mari de
teren. Constructiile in majoritate sunt executate in perioada anilor 1980-2010.

Zona adiacenta celei studiate este destinata unitatilor de depozitare, sedii de firma, birouri,
service auto, comert . Constructiile in majoritate sunt executate in aceeasi perioada

Relationari intre functiuni,
In prezent zona studiata precum si zonele adiacente acesteia , sunt definite ca fiind zone in
curs de reorganizare functionala fapt ce necesita elaborare PUZ , in vederea corelarii
functiunilor din punct de vedere urbanistic cu tendinta de dezvoltare si relationare cu zonele
limitrofe.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit,
Suprafata teren zona studiata = 36675,00mp
Suprafata construita zona studiata =10207 OOmp
POT existent /zona studiata = 27,83%
Suprafata constuita desfasurata = 204140mp |, fif

>
N\
L

. ——
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"

CUT existent/zona studiata = 5,6 mc/mp tern

)

xH

. Aspecte calitative ale fondului construit,- fond chgtrunt _ ‘7/
mici exceptii — constructii in stare medie si precara. \\..A.W_:__ RN >

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine: In zona propusa pentru studiu,
exista constructii cu destinatia depozitare, sedii de firma, birouri, service auto, ocupata in
mod preponderent cu hale , pe suprafete medii si mari de teren.

Asigurarea cu spatii verzi: Exista la nivelul arterelor de circulatii spatii verzi de aliniament iar
n curtile proprietarilor parte din teren reprezinta spatiu verde .

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine,
Din studiile ce au stat la baza elaborarii PUZ nu s-a constatat existenta unor riscuri naturale in
zona studiata.

Principalele disfunctionalitati
Se considera ca reglementarile urbanistice aferente zonei studiate ZRA3 zona unitatilor de
depozitare., nu sunt in concordanta cu tendinta de dezvoltare a zonei .




aprobat Propus
1POT 50% 50%
CuT | 10mc/mp teren ICUT maxim Calculat la suprafata construita
desfasurata / mp teren = 3,6 acd/mp
teren
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2.7.Echipare edilitara:
retele de distributie ap3 potabil3, in zona studiata exista retea de alimentare cu apa pe

strada Interioara 4

- retele de canalizare, in zona studiata exista retea canalizare menajera pe strada Interioara
4, )
- retele de transport energie electrica, in zona studiata exista retea de alimentare cu enegie

electrica pe strada Interioara 4

- retele de distributie gaze naturale, in zona studiata exista retea de alimentare cu gaze
naturale :

2.8. Probleme de mediu:Conform ordinului comun al MAPPM (nr. 214 / RT / 1999) — MLPAT
(nr. 16 / NN / 1999) si ghidului sdu de aplicare

Conform Deciziei APM Constanta nr. 10394RP/218.02.2020 PUZ in vederea reglementarii
urbanistice , hu necesita evaluare de mediu, urmand a fi supus procedurii de adoptare fara
aviz de mediu. '

2.9.0ptiuni ale populatiei
Dezvoltarea functiunilor in concordanta cu statutul zonei si cu teritoriile invecinate,

precum si in corelare cu conditiile de piata imobiliara la momentul actual si intr-o

P

RN

elaborarii si reglementarii urbanistice a zonei studiate.

3.2, Prevederi ale PUZ:

Amplasamentul studiat se incadreaza in PUG Constanta aferente zonei de reglementare —
ZRA3 - zona unitatilor de depozitare.

POT aprobat = 50%

CUT aprobat = 10mc/mp teren
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CUT maxim calculat la volumul cladirii / mp
teren =12 mc/mp teren.

RH 20 metri 24 metri

FUNCTIUNI |- unit&ti de depozitare pentru - depozitare, parcaje auto, sedii de
‘ firma, birouri, locuinte de serviciu,

focuinte colective, comert, alimentatie
publica, service auto, spalatorie
- depozite pentru materiale auto,prestari servicii, productie

recuperabile; nenociva.

industrie;

- servicii industriale;

Se propune o noua regelementare urbanistica pentru ZRA 3, subzona in care este amplasat
imobilul investitorului, care solicita elaborarea Planului Urbanistic Zonal.
Fondul construit existent in-ZRA 3 este variat , cu coeficienti urbanistici peste limitele admise
prin PUG. _
Prin reglementarile propuse se vor aduce modificari :

- Regim de inaltime

-  PO.T. — mentitut

- C.U.T- marit cu maximum 20%

In prezent zona studiata precum si zonele adiacente acesteia , sunt deﬁnlt,e,caiad zone in
curs de reorganizare functionala fapt ce necesita elaborare PUZ /m“«‘/exi rea’%qrelaru

iy

,a S

functiunilor din punct de vedere urbanistic cu tendinta de dezvoltare’si relatlongre‘cu zoﬁe\
limitrofe.

3.3. Valorificarea cadrului natural: OO
Zona nu prezinta elemente semnificative prlvm;IA/rhen7ja i
natural existent. / Pyl Q’v

3.4. Modernizarea circulatiei: .
Circulatii si accese: : \\’A- /3
Autorizarea executarii constructiilor este permlsa n\{rya

e

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform a'e"s"ti'r‘fitl/el constructiei. Caractenstlcﬂe
accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexeinr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de
locuri de parcare pt. lucrérile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale

de construire, eliberate de administratorul acestora;
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Stationarea autovehiculelor: -

- Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei cladirii. Numarul minim al locurilor de parcare se stabileste in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei conform H.C.L. 113/ 27.04.2017 , rectificat
prin HCL nr. 28/2018, detaliat prin HCL nr. 532/2018.

3.5. Zonificarea functionald — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatd de 35000 mp.se
reglementeaza intr-o singura zona ZRA 3M

ZRA3M
POT 50%
CuT CUT maim calculat la suprafata construita

desfasurata / mp teren = 3,6 acd/mp teren
CUT maxim Calculat la volumul cladirii / mp teren
=12 mc/mp teren.

RH
FUNCTIUNI

24 metri

\ depozitare, parcaje auto, sedii de firma,
7% |birouri, locuinte de serviciu, locuinte
"' |colective, comert, alimentatie publica, service
auto, spalatorie  auto,prestari  servicii,
productie nenociva.

3.6. Dezvoltarea echlpaL'e&ﬂKare »
retele de distributie ap3 potabild, in zona studiata exista retea de alimentare cu apa pe

strada Interioara 4 : "‘;Q
AL

- retele de canalizare, in zona studiata exista retea canalizare menajera pe stt. Interp/ara\,if/

- retele de transport energie electricd, in zona studiata exista retea de alimentare 7ﬁ*enﬁ:gxg\

; .
H 3
electrica pe strada Interioara 4 ,‘i - \,\\\c\\“\’\\:’?\‘

- retele de distributie gaze naturale, in zona studiata exista retea de alimentare ¢

\&2
naturale \:: -
2,
S

- Gospodarirea deseurilor: In perioada de constructie majoritatea deseurilor ce pot
generate sunt deseuri inerte astfel ca masurile aplicabile au un impact redus asupra
mediului.

Astfel ca, in perioada de constructie, se vor lua toate masurile necesare de colectare,
depozitare, transport, valorificare sau eliminare a deseurilor, conform Legii 211/2011 privind
regimul deseurilor, prin contractarea de societati specializate si autorizate pentru
desfasurarea acestor tipuri de activitati.Apele uzate fecaloid-menajere vor fi colectate in WC-
uri ecologice care se vor vidanja periodic de catre o firma specializata.

3.7.Protectia mediului
Diminuarea_si eliminarea surselor de poluare In perioada executiei lucrarilor de construire

pot apare surse de poluare datorate prezentei utilajelor de transport, excavatii, turnarea

7
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betonului.Pentru reducerea prezentei prafului se vor lua masuri de udare in permanenta a
drumurilor si a zonelor unde se manipuleaza materialul rezultat din saparea fundatiilor.

Se va asigura monitorizarea factorilor care pot produce scurgeri de carburanti sau uleiuri.
Pentru reducerea noxelor cauzate de fumul de esapament echipamentele si utilajele vor fi
prevazute cu filtre conform normelor tehnice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu este cazul.
Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul, in perioada de exploatare apa uzata menajera va fi evacuata la reteua de
canalizare a orasului.
Depozitarea controlata a deseurilor

Se va face in cadrul organizarii de santier intr-o zona special amenajata pentru ca mai apoi sa
fie transportate, eliminate sau valorificate de catre firme specializate, reglementate si
autorizate.

Recuperarea terenurilor afectate

Dupa incheierea lucrarilor de constructii montaj si punerea in functiune a obiectivelor,
terenurile ocupate temporar vor fi recuperate prin refacerea solului si a vegetatiei initiale.
Organizarea sistemelor de spatii verzi

Suprafata minima de spatii verzi si modalitatea acestora de dispunere se va face conform
HCIC 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrative al jud. Constanta;

Protejarea bunurilor de patrimoniu

i i iu apartinand florei, faunei isajului ca
In zona nu sunt prevazute bunuri de patrimoniu apartin , faunei sau peisajului W

- Ny
. . . . . s ’ Q
sa necesite o protectie speciala. Drumurile existente au un grad de utilizare redus, astf; [W /lz.,/’_
&2 ke
perioada de realizare a lucrarilor de construire nu se va sesiza ca o disfunction{it‘a % >
; T

semnificativa.
Refacerea. peisagistica si reabilitare urbana

Nu este cazul.

Valorificarea potentialului turistic si balnear
: 1%
Nu este cazul.

Ay art
\! vfj_\ __ )
a) Surse de poluanti si protectia factorilor c>é\'(r/1ediu DA

~

- - . . e oS
Emisii de poluanti in ape si protectia calitatii apelor ™ &+

In etapa de constructie, sursele posibile de poluanti a factorului de mediu apa sunt provenite

din organizarea de santier si pot fi: scurgeri accidentale de lubrefianti sau carburanti datorita
functionarii utilajelor si mijloace de transport folosite, diverse evacuari de ape uzate
neepurate in apele de suprafata, pe sol sau in apele subterane.Apele uzate fecaloid-menajere
vor fi colectate in WC-uri ecologice care se vor vidanja periodic de catre o firma
specializata.In cazul afectarii calitatii apelor prin posibile scurgeri accidentale de carburanti si
uleiuri pe sol, se vor lua masuri de preventie si control, respectiv: alimentarea si reparatiile
utilajelor se vor face in locatii specializate, asigurarea starii tehnice bune a utilajelor si
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echipamentelor prin revizii si reparatii periodice, asigurarea de materiale absorbante pentru
produse petroliere in cazul unor scurgeri accidentale.Pentru a prevenii spalarea de ape
pluviale a materialelor de constructii depozitate in vrac si astfel poluarea solului, subsolului si
apelor subterane implicit, acestea se vor depozita in spatii acoperite sau inchise.In conditiile
respectarii proiectelor de constructii si instalatii, in perioada exploatarii imobilului nu vor fi
poluari accidentale ale apelor.

In etapa de exploatare apele menajere uzate vor fi preluate de reteua de canalizare a

orasului. Apele pluviale vor fi directionate prin rigole in reteua pluviala a orasului.
Emisii de poluanti in aer si protectia calitatii aerului

In perioada executarii lucrarilor de constructie ale obiectivului sursele de emisie a poluantilor

in aer vor fi surse nedirijate, de suprafata: utilajele de transport si de executie care utilizeaza
motoare cu ardere interna precum si praful care se va degaja din manevrarea materialelor si
prelucrarea solului. Majoritatea utilajelor functioneaza cu motorina drept combustibil astfel
ca gazele de esapament evacuate in atmosfera ( de tip particule cu metale grele (Cd, Cu, Cr,
Ni, Se, Zn), hidrocarburi aromatice policiclice (HAP), bioxid de sulf (S02), oxizi de azot (NOx),
compusi organici volatili nonmetanici (COVnm), metan (CH4), oxizi de carbon (CO, CO2),
amoniac (NH3), particule si hidrocarburi) sunt particule respirabile dar poluante. Fractiunea
PM 10 si pulberi totale in suspensie sunt principalul poluant din perioada de constructie.
Pentru reducerea emisiilor de gaze de esapament se vor folosi utilaje si echipamente
moderne, cu reviziile tehnice la zi, conform legislatiei in domeniu.Praful degajat in timpul
manevrarii materialelor de constructii, a pamantului din excavari sau umpluturi este un
important poluator. O alta sursa suplimentara de praf o constituie si eroziunea vantului
datorita existentei unor depozite de materiale neacoperite.Pentru a evita realizarea de
depozite de materiale pe amplasament se va urmari livrarea materialelor conform graficelor
de executie, evitandu-se astfel si supraincarcarea santierului. Materialele se vor depozita in
zone special amenajafe.Pentru limitarea poluarii atmosferei cu praf / pulberi sedimentabile
in fimpul transportului sau depozitarii materialul se va stropi periodic.

Pe perioada de exploatare a investitiei sursele de poluare a aerului pot fi considerate

centralele termice, insa acestea vor utiliza kituri de evacuare agrementate conform normelor
in vigoare.
Emisii de poluanti in sol si protectia calitatii solului si subsoluluiSurse de poluanti asupra

solului in timpul lucrarilor de constructii pot fi: scurgeri accidentale de lubrefianti sau
combustibili sau o gospodarire incorecta a deseurilor insa prin masurile specifice de reducere
a impactului, aceste surse pot fi eliminate.

Sursele si protectia impotriva zgomotului si vibratiilorSursele de zgomot si vibratii din
perioada de constructie sunt reprezentate de mijloacele de transport si utilajele de

constructie, insa in situatia unei exploatari normale zgomotele si vibratiile se incadreaza in
gra\_hulua’git de admlmstratla

limitele impuse de legislatia in vigoare.Se va respecta-

R

locala in desfasurarea lucrarilor de constructie pe,,ntru afgu. eranja‘zo \ele imediat in égjna‘fe&
Sursele si protectia impotriva radiatiilorNu este !ca.*zulmcr)‘l fhpmpu§ ﬁrln prezenfévp@g ®
Urbanistic Zonal nu reprezinta o sursa de radlar\(fr COSTA ; i 1;! ;_‘;
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b) Impactul produs asupra mediului inconjurator

Impactul produs asupra apelor Nu exista impact asupra apelor de suprafata si subterana si nu
sunt afectate ecosistemele acvatice si nici folosinta apelor.
Impactul produs asupra aerului Nu exista emisii de poluanti in aer datorita specificului

obiectivului, nu se produc dispersii si nici modificari ale calitatii aerului, cu exceptia perioadei
de realizare a lucrarilor de construire insa daca se vor respecta cerintele din avizele de mediu
impactul va fi unul redus.

Impactul asupra vegetatiei si faunei terestre Exista un impactul asupra vegetatiei si faunei
terestre in perioada de constructie insa acesta va fi eliminat pana la finalizarea lucrarilor prin

masurile specifice din actele de reglementare din partea autoritatii de mediu si prin
amenajarea de spatii verzi.
Impactul produs asupra solului si subsolului Nu exista emisii de poluanti ce pot afecta solul si

subsolul zonei. Modificarile intervenite in calitatea si in structura solului si a subsolului
datorita realizarii lucrarilor de constructie vor fi minore. Masurile preconizate de amenajare
si de refacere vor fi corespunzatoare fiecarei situatii in parte.

Sunt prevazute masurile necesare ca pe timpul executdrii lucrdrilor de constructii — montaj sa
fie afectate suprafete minime de teren, iar dupa terminarea acestora surplusul de pamant sa
fie evacuat si depozitat in locurile indicate de administratia locala.

Impactul produs asupra asezarilor umane si altor obiective Principalul element care ar putea

afecta locuitorii din vecinatate este zgomotul insa va respecta programul agreat de Zon .m‘h},\
administratia locala in desfasurarea lucrarilor de constructie astfel incat impactul s7d{e/‘_, f/:%gv/ I

mai redus. /= g?-»
c) Alte imgacte :

tehnologie sau in activitatea propnu zisa sunt reprezenta;e detr‘
tehnice si a avizelor de specialitate. /j :

3.8 Obiective de utilitate publica \
Obiectivele de utilitate publica din cadrul zonei studlatfé 3

carosabile si pietonal existente

ontmuare

Amenajarile si dezvoltanle urbanistice propuse sunt in concordanta cu reglementarlle PUG
Constanta. Acestea vin sa detalieze si sa reglementeze zona propusa in limitele admise
conform legii 350/2001

Zona propusa la PUZ este prevazuta cu strazi, trotuare si echipare edilitara. Prin PUZ nu se
prevad investitii care sa fie in sarcina autoritatilor publice locale. Investitiile pe terenurile
private vor fii suportate de investitorii privati.

Din punct de vedere urbanistic zona studiata precum si zonele adiacente acesteia , sunt
definite ca fiind zone in curs de reorganizare functionala fapt ce necesita elaborare PUZ , in
vederea corelarii functiunilor din punct de vedere urbanistic cu tendinta de dezvoltare si
relationare cu zonele limitrofe.
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COEFICIENTI URBANISTICI

SITUATIA EXISTENTA

POT existent /zona studiata = 27,83%

CUT existent/zona studiata = 5,6 mc/mp tern
H.max.20 metri

REGLEMENTARI EXISTENTE - ZRA3
POT= 50%

C.UT. = 10mc/mp teren

H.max. 20 metri

REGLMENTARI PROPUSE -ZR3M

POT= 50%

CUT maxim €alculat la suprafata construita desfasurata / mp teren = 3,6 acd/mp teren

CUT maxim calculat Ia volumul cladirii / mp teren =12 mc/mp teren.

Functiuni - depozitare, parcaje auto, sedii de firma, birouri, locuinte de serviciu, locuinte
colective, comert, alimentatie publica, service auto, spalatorie auto,prestari
servicii, productie nenociva.

H.max. = P+6E (24 metri)

Coordonator-yﬁrﬁan’lSm
Arh. Alé; anér\uvc standac
e PR

2
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM

AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 16145/2019 TERITORIUL DELIMITAT DE CALEA
FERATA , TEREN IDENTIFICAT CU 1E249615, IE 248368, IE 248860, IE 222584,

STRADA INTERIOARA NR. 4 SI TEREN IDENTIFICAT CU IE 203240

CUPRINS

PARTEA |-
Capitolul 1.
Capitolul 2.
Capitolul 3.

PARTEA Il -
Capitolul 4.

DISPOZITII GENERALE
Rolul regulamentului local de urbanism
Baza legala a elaborarii
Domeniul de aplicare

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului

natural si construit.

Capitolul 5.
Capitolul 6.
Capitolul 7.

PARTEA Il
Capitolul 9

PARTEA IV -

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public.
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.
Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.

- ZONIFICAREA FUNCTIONALA

_Unitati si subunitati functionale

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $1 SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

SECTIUNEA
Articolul 1.
Articolul 2.
Articolul 3.

Articolul 4.
Articolul 5.
Articolul 6.
Articolul 7.
Articolul 8.
Articolul 9.

Articolul 10.

I: ZONIFICARE FUNCTIONALA
Utilizari admise
Utilizari admise cu conditionari
Utilizari interzise

Amplasarea cladirilor fata de aI|n|ament ‘51 :
Amplasarea clddirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcele_lor
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasl parcel3

Circulatii si accese

Stationarea autovehiculelor /=<
Tnaltimea maxim& admisé a cléfdﬁ‘ilo\[m

'\
Nt ml//
\~=:':.,::::-"
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Articolul 11.  Aspectul exterior al cladirilor
Articolul 12.  Conditii de echipare edilitara
Articolul 13. Spatii libere si plantate
Articolul 14.  Imprejmuiri

SECTIUNEA I1: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 15. Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
Articolul 16. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

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

Amplasament care initiaza P.U.Z.-ul: parcela nr. cadastral 242084. Suprafata teren 5511 mp
Zona studiata in cadrul documentatiei de tip P.U.Z. insumeaza o suprafata de 3,5 hectare.

"Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea Tn legalitate a unor constructii edificate fara
autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.”

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

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

PARTEA |- DISPOZITII GENERALE

\SU

Capitolul 1. - ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM f 3 ﬂq ACSEE

1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de \reglemenfare care.)

cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de reallzar’g\gl utihzarqva/

“p:d\

constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe mtrega suprafatd a zonei studlate “Eituats in
partea de vest a intravilanului municipiului Constanta,zona cuprinsa intre strada industriala nr. 4 si
bulevardul Aurel Vlaicu.

1.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei « PLAN URBANISTIC ZONAL conform
aviz de oportunitate nr. 16145/2019 teritoriul delimitat de calea ferata , teren identificat cu
IE249615, IE248368, IE248860, |IE222584, strada Interioara nr. 4 si teren identificat cu IE 203240»,
avizata si aprobata de catre Consiliul local al mt:smslﬁpltﬁul\un Constanta conform prevederilor legale in

vigoare, va deveni instrumentul de reglem/nj.are’ J{barﬁs ca al Primariei Municipiului Constanta in
activitatea de gestionare a spatiului conétruut l(}entl(rea \lncadrarea solicitarilor de construire

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

Capitolul 2- BAZA LEGALA A ELABORARII

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

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

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

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

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

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

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

- ORDIN M.L.P.AT. 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;
- ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelo de>

>3 UtU nsq\e in

localitati urbane; »"5" iy f‘_ﬂ—aﬁ,\\
”'M iy -"—:..\‘-\ .

- H.C.L.M. nr.43/2008 privind aprobarea studiului general de C|rcul?tle 1an lvelul*'mLu |p_,y,}lu1

Constanta; OCT“\‘“?A ‘|

- H.C.L.M. nr.260/11.11.2010 privind aprobarea regulamentului de \SIgnallstlc% rpubhc;tate

la nivelul minicipiului Constanta; \!\\PU prevs S \:},'

- H.C.L. nr.113/2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaliat prin HCL h“r’"532/2018 -
Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- H.C.J.C. nr.152/2013 - Regulaméntului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr.233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificariile si completariile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de-NEEPZASE. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

/ ’i"‘ ’f‘%

2 S %
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Capitolul 3- DOMENIUL DE APLICARE

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

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

Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului
regulament. La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura
respectarea, atat a prevederilor documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a
tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a
terenurilor sifsau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La
emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii
oamenilor si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

3.2.Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei strazilor

‘ori Tn zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele Tn care se prevad

spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se vor realiza
ngropat. in spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare, precum
si amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

3.3. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenunle care~prezmta vestlgu

Al
proiectelor de punere Tn valoare a acestora sau pana la descarcarea/de sar _na;arheologlca a
e 7'\-;\
/A ‘-‘\" el Ko

respectivelor terenuri.

[

3.4. In toate unitatile teritoriale de referin{d ale prezentului regulamér

.
;e:!‘

.

A

conditiondrile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate |n\zonele Car
de fundare dificile si/ sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi soI|C|tate prln;CertlﬁcatuI de
Urbanism studii suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de
fundare.

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

P
e N AN

3.6. Derogari de la prevederile prezentului reghlarmgntrg ‘%\;\
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3.6.1. Derogdrile, respectiv modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de
construire, inaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT, sunt
admise numai in urmatoarele situatii:
¢ conditii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehnic;
e dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;
e obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constanta sau care sunt propuse
pe amplasamente reprezentative in configuratia urbana locala.

3.6.2.Modalitatile de autorizare in cazul derogdrilor sunt, conform Legii nr. 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, urmatoarele:

¢ modificari ale distantelor faiad de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile
prin elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu;

¢ modificari ale functiunii, POT si/sau CUT si ale inaltimii maxime admise, precum si ale
distantelor fata de aliniament sunt posibile pe baza modificarii p'lanului urbanistic zonal in
integralitatea sa.

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

Capitolul 4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $| PROTEJAREA

PATRIMONIULUI NATURAL $1 CONSTRUIT.

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisd pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de legea
si normele in wgoare si de prezentul regulament precum §| cu res egtareaxcondltnlor stabilite

tehnico-edilitare, amplasarea construc*gnlor, amenajarilor si
acestora fn ansambluri compacte.

3
S I’I

Capitolul 5.  REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCfIILOR‘SIrAPARAREA INTERESULUI

o //

PUBLIC \\r 1 by QE,//

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

5.2.Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie si
altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor
care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3. Asigurarea compatibilitatii functlunllof,,\ Auﬁ;zaﬁ executarii constructiilor se face cu

conditia asigurarii compatibilitatii dlntre destmaﬁla ﬁgns\ \c'glel si functiunea zonei, stabilita prin
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prezenta documentatie de urbanism, sau dacid zona are o functiune dominanti traditional3
caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

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

Capitolul 6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORI

6.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata -
de punctele cardinale specificate in anexa 3 la HGR nr. 525/1996, cu modificdrile ulterioare.

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

-constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
-parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor

‘complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de

transport in comun;
-conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, 'gl';el sau alte produse
petroliere, retele de termoficare,electrice, de telecomunicatii. o

N

fn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se m'geleg ax. »fas’fr
/ 7\‘\
w1
I

§|ﬂ sanata'gu

siguranta si fasiile de protectie.

Tn scopul asigurdrii calitatii spatiului public, a protectiei medlulw\§r 5|gur
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a re'gele\l(\); edllltare,//m zona
drumurilor publice situate 1n intravilanul localitatilor, lucrarile de construf:tu pentru
realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor
publice, se executd in varianta de amplasare subterani, cu respectarea reglementérilor tehnice
specifice in vigoare.

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

Capitolul 7  REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU

CONSTRUCTII.

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

minim 40.0 m;
-pentru activitati neproductive suprafata minirr}aff‘;
minim 20.0 m; ff

i

-parcelele se pot dezmembra in aceste condirii. Qr
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-in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au suprafata sau frontul
la strada mai mici decat cele specificate anterior acestea sunt considerate construibile .

PARTEA Ili. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:
o functiunile dominante admise cu sau far3 conditionari;
o regimul de construire; '
o findltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si,
deci, este necesard incadrarea terenului Tn altd zona de reglementare.

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

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

ZR 3M - ZONA FUNCTIUNILOR MIXTE

PARTEA IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITI\]'ILOR SI SUBUNITATILOR FUNC]'IONALE

urmeaza.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

- Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive si d \3\

- Zona studiata prin PUZ : teritoriul delimitat de calea ferata , teren lden
IE248368, IE248860, IE222584, strada Interioara nr. 4 si teren identificat cu IE 203240

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

SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1. - Utilizari admise : ,
- depozitare, parcaje auto, sedii de firma, birouri, Mu comert, alimentatie

ductie nenociva.
j zfunchonare pentru diferitele tipuri de
/"‘ 'P‘f

_ rmlt clezvoltagea activitatilor si/ sau este necesara

212
gura ref zona).
&

publica, service auto, spalatorie auto prestar el

- sunt admise utilizari compatibile cu cara
Vi

unitati; in cazul in care aceste caracterlstlcl nu’

schimbarea destinatiei se cere PUZ (rep\afcelare/ rec.‘ff
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Articolul 2. - Utilizdri admise cu conditiondri :

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

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

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

Articolul 3. - Utiliziri interzise :

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

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

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

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

SECTIUNEA ii:CONDITII DE AMPLASARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

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

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

-parcelele se pot dezmembra in aceste condirii.

-in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au suprafata sau frontul
la strada mai mici decat cele specificate anterior acestea sunt consnderate constrwblle
-allnlamentul terenurllor la strada se mentine . :

Se interzice construirea in regim insiruit.

Articolul 5. - Amplasarea cladirilor fata de aliniament :
- aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul publlc si proprletatea privatd.
- amplasarea constructiilor fata de drumurile publlce si caile ferate seva face astfel incat sa nu fie

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

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




PUZ -SAGIT LIFE

LIMTE EDIFICABIL

PARCELA DE REFERINTA

LIMITE EDIFICABIL

RETRAGERE MINIMA

FATA DE LIMITA/

RAPORTAT LA
[E242084 Limita edificbil 1 6 metri Strada Interioara 4
TEREN INVESTITRO Limita edificabil 4 4 metri Drum acces existent la
SC SAGIT LIFE nord de |1E242084
Drum acces propus la sud
de ie 242084
[E203240
IE234198 Limita edificabil 1 6 metri Strada Interioara 4
TEREN PROPRIETATE Limita edificabil 4 4 metri Drum acces existent la

PRIMARIA MUNICIP{ULUI

sud de IE234198

CONSTANTA
Fata de noul aliniament
al terenulkui rezultat prin
crearea circulatiei publice
Limita edificabil 5 Cladirile se pot arhplasa IE202464
pe limita de proprietate
IE202464 Limita edificabil 4 4 metri Drum acces la sud de

TEREN PROPRIETATE
PRIMARIA MUNICIPIULUI
CONSTANTA

STae
[ERER

IE202464

IE203240

Fata de noul aliniament
al terenului rezultat prin
creare circulatie publica

Limita edificabil 5

lv e
Cladirile se pot amplasa
pe limita de proprietate

[E203240

IE234211

| CONSTANTA

IE234211

TEREN PROPRIETATE
PRIMARIA MUNICIPIULUI

Limita edificabil 1

6 metri

Strada Interioara 4

NR. CAD 19508

IE 202464

IE 203240

11
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NR. CAD 19508
Limita edificabil 5 Cladirile se pot amplasa {IE202464
pe limita de proprietate
NR. CAD. 19508 Limita edificabil 2 17 metri [E234211
PROPRIETAR PRIMARIA || imita edificabil 3 23 metri De la limita edificabil 2
MUNICIPIULUI
CONSTANTA Limita edificabil 4 4 metri |E222584
IE248860
IE248980
IE248386
IE249615
IE203240
IE202464

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

anexa plansa de reglementari urbanistice .”

Articolul 7. - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcei >
N
- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturiler

putin de 6,0 metri;
- distanta de mai sus se poate reduce la,jumatate daca nu sunt accese in cladire sau daca nu sunt

1:(

ferestre care sa lumineze i mcaperl m?'gé're se desfasoara activitati permanente;

- in toate cazurile se va tine seama de condltulende protectle fata de incendii si alte norme tehnice
N JoV e 7
specifice; d V%G

CANEERE tec\
-se vor asigura in interiorul parcele| ﬂux: ﬂ"’ect\’/até/]pentru circulatia pietonala si carosabila

&/
S/ 12
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Articolul 8. - Circulatii si accese:

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

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

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

Articolul 9.  Stationarea autovehiculelor :

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

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

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

Articolul 10. - Tnltimea maxima admis a cladirilor: '
-inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;

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

- se permite realizarea de subsoluri; numarul sacestora nu este normat, el va fi determinat in
functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor

- se permite realizarea demisol cu conditia incadrarii in regimul maxim de indltime a cladirii si a
C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentatie

e
- realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in reglmul maX|m de |nalt1me a
M 4

- cladirii si a C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentatie

Articolul 11. - Aspectul exterior al cladirilor:

din vecinatate.

13
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e "lLa faza PAC, documentatia care std la baza solicitarii autorizatiei de construire va cuprinde
proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
o piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect
(instalatii electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea
proiectului: '

- exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

o piese desenate:

-planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii

acestui proiect in concordanta cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum

minim de energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante

si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de
, . iluminat arhitectural modern si eficient

- simuldri 3D (pe zi si pe noapte)

o reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi
fngropatd/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale

o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va
| face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau
1 galbens '
|

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

"

. o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de Ia n/velul solulw

§\ \\\\*
e

culorile specifice acestora si nici Iumlna intermitentd;

Arficolul 12. - Conditii de echipare edilitara:

apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functronarea instalatiilor,
din parcaje, circulatii si platforme exterioare;
- racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente:
a) Autorizarea executdrii constructiilor este
de noi consumatori la retelele exL’_" |

electrica. De la aceste dlSpOth} ’se poate der\'g C

N 2N
locale, daca beneficiarul se ol?{ga s preiungeascav eteaua existentd, atunci cand aceasta

14
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d)

e)

f)

a)

b)
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are capacitatea necesara, sau se obligd fie s mareascd capacitatea retelelor publice

existente, fie sa construiasca noi retele

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

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

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

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

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

- Realizarea de retele edilitare:

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publica. In vederea
pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport
fn comun. Montarea acestora se executd in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz,
n incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor/
constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a
retelelor edilitare subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru

repararea operativd a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in Agopul
executdrii lucrarilor de interventie la acestea /
Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior stalpi de
iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de aceastd natura

Lucrdrile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executa, anterior
sau concomitent cu lucrdrile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei
stradale, Tn conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei

publice, aprobate in conditiile legii si a Planului de actiuni (anexa la prezenta documentatie
15
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de urbanism). Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind
realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod
obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare

Articolul 13. - Spatii libere si plantate:

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

- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, va fi astfel amenajata incat sa.nu
altereze aspectul general al localitatii; '
-suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie
de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

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

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

Articolul 14. — Imprejmuiri:

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

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

BILANT TERITORIAL/ zona studiata

DESTINATIA SUPRAFATA %
CONSTRUCTII 1440
CIRCULATIIplatforme/carosabil in incinta/parcaje auto 2500

CIRCULATII DOMENIUL PUBLIC strazi/trotuare ' 7480

SPATII VERZI 12295

TOTAL TEREN 36675

Lu; t N
SEC]'IUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TER\ENULUI" *i-- “A,%;,/
;_‘»"/;}

X

\4(\

ar{or eIemen"ce decoi§t|ve care ies in afara perlmetrulw fatadelor

& 7
-4 bt
B oom

¢

stresinilor si copertlnelor sau a 5
%

in lsuprafata construita.
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- Prin CUT, se intelege in cadrul prezentului RLU, raportul dintre suprafata
construita desfasurata si suprafata parcelei, fara a se lua in calcul suprafata
garajelor si spatiilor tehnice aflate in subsolul cladirilor precum si a podurilor
neutilizabile. In cazul mansardelor se ia in calcul suprafata utila maxim admisibila.
Pentru constructiile industriale sau pentru cele cu caracter tehnologic se aplica CUT
volumetric ca raport dintre volumul cladirii in metri cubi si suprafata terenului in
metri patrati.

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

e In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul
regulament, se poate mentine P.O.T. existent, conform documentatiei cadastrale, situatie
in care se pot autoriza lucrari de supraetajare, si/sau schimbarea functiunii daca sunt
respectate celelalte conditii din prezentul regulament referitoare la regimul de inaltime,
CUT si utilizari admise. Astfel, valorea existenta a POT se mentine pana la desfiintarea
cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 16. - Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
CUT maxim calculat la suprafata construita desfasurata / mp teren = 3,6 acd/mp teren
CUT 1axim calculat la volumul cladirii / mp teren =12 mc/mp teren.

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

n toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul regulament,

se poate mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea clddirilor existente si edificarea unora noi,
care vor respecta noile valori maxime propuse.

& U/x
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 16145/2019
INVESTITOR: S.C SAGIT LIFE S.R.L.
AMPLASAMENT: B.DUL AUREL VLAICU, FOST INVINTA SILOZ TRAIAN, POLIGON |, LOT 2
DATA ELABORARII: IANUARIE 2020

PLAN DE ACTIUNE
IMPLEMENTARE INVESTITII PROPUSE PRIN PUZ

1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: Plan Ubanistic Zonal teritoriul delimitat conform Aviz de Oportunitate

nr.16145/2019
e Amplasament: Jud Constanta, zona B-dul Aurel Vlaicu, fost incinta Siloz Traian, Poligon I,
lot 2
e |nvestitor: S.C. SAGIT LIFE S.R.L.
¢ Proiectant: S.C. ED COM 96 S.R.L.

2. Categorii de costuri

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati:
Pentru parcela proprietate privata a initiatorului PUZ, respectiv 242084, investitiile vor fi finantate
exclusiv din fonduri private.

Acestea vor fi alocate pentru:
- elaborarea, avizarea, aprobarea documentatiilor tehnico-economice
- Realizarea investitiilor: , edificarea noului imobil, reconfigurare accesuri carosabile si pietonale daca

este cazul, amenajare spatii plantate si parcaje, racordare la retelele edilitare publice pentru
constructia noua.

Categorii de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice:
Prin prezenta documentatie nu sunt prevazute si nici nu au fost identificate posibile investitii care sa
implice costuri ce vor fi suportate de autoritatile publice.

3. Etapizare investitii propuse prin P.U.Z.
Pentru parcela cu nr cadastral 242084, aflata in proprietatea privata a initiatorului PUZ cu investitii
finantate exclusiv din fonduri private, se propune urmatoarea etapizare:

INVESTITIE _ FINANTATOR

Elaborarea, avizarea, aprobarea documentatiilor Investitor privat
tehnico-economice aferente investitiilor private

Racordarea, realizarea si asigurarea echiparii tehnico- ' Investitor privat
edilitare pentru constructia noua

Reconfigurarea accesurilor carosabile si pietonale =

dupa necesitati, amenajare spatii plantate si paljgai'ge‘_"“






