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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru
introducere teren in intravilan si reglementare zon3 delimitatd de
DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea feratad, initiator Apti Orhan

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
de 2017.

Luand in dezbatere expunerea de motive a domnului primar Decebal Fég&diu
inregistratd sub nr. 135889/23.10.2017, raportul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare gi dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, Avizul
arhitectului sef nr. 135754/23.10.2017 si referatul Directiei urbanism nr.
135829/23.10.2017.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executrii
lucrarilor de constructii si unele m&suri pentru realizarea locuintelor, republicat,
cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27”1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001,
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd, cu toate modificarile
ulterioare si ale Ordinului nr. 176/N/2000 al MLPAT privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal;

Vazénd solicitarea inregistratd sub nr. 135754/20.10.2017, precum si Avizul
de initiere nr. 44985/10.04.2017 al Directiei Urbanism;

in temeiul prevederilor art. 36 alin. (5), lit. ¢) si art. 115 alin (1) lit. b) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru introducere teren in
intravilan si reglementare zond delimitatd de DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea
ferata, conform documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta
hotarére, cu conditia respectarii conditiilor impuse prin raportul Comisiei de
specialitate nr. 2: suprafata de spatiu verde va fi plantatda cu arbori, arbusti,
amenajata peisagistic.

Zona studiata in suprafatd de 17,90 ha mp include terenuri proprietate publicd si
privata. Terenul care a initiat PUZ-ul, n suprafatd totald de 70.103 mp (potrivit
actelor de proprietate) si 68.014 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), este
proprietate Apti Orhan, dupa cum urmeaza:

- teren in suprafatd de 37.500 mp, situat in parcela A 604/4/2, identificat cu nr.
cadastral 208475, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, conform contractului
de vanzare - cumpdrare autentificat sub nr. 396/04.03.2004 la Biroul notarului
public Borund Chirata;

- teren in suprafatd de 30.934 mp (potrivit actelor de proprietate) si 29.954 mp
(potrivit masuratorilor cadastrale), situat in parcela A 604/3/1/1 - A 604/3/2/2/1,
identificat cu nr. cadastral 209315, inscris in cartea funciard a UAT Constanta,



conform actului de lotizare autentificat sub nr. 2196/14.08.2007 la Biroul notarilor
publici asociati Mariana Iosif si Ioan Gabriel Patrascu, grevat de drept de ipotecd in
favoarea Piraeus Bonk Romaénia SA conform extrasului de carte funciard nr.
209315 eliberat sub nr. 116665/26.09.2017; ‘

- teren in suprafatd de 1.669 mp, situat in parcela A 604/3/1/2 - A 604/3/2/2/2,
identificat cu nr. cadastral 209328, inscris in cartea funciara a UAT Constanta,
conform actului de lotizare autentificat sub nr. 2197/14.08.2007 la Biroul notarilor
publici asociati Mariana losif si Ioan Gabriel Patrascu.

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

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locala va
comunica prezenta hotarare Directiei urbanism, SC Mas Publishing & Partners SRL
in calitate de Tmputernicit al domnuiui Apti Orhan la sediul din municipiul
Constanta str. Laic Voda nr. 21, in vederea aducerii la indeplinire si, spre stiintd,
Oficiului de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inpectoratului de stat in
constructii Constanta, Consiliului judetean Constanta, Ministerului dezvoltarii
regionale, administratiei publice si fondurilor europene, precum si Institutiei
prefectului judetului Constanta.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

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

NR. / 2017
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EXPUNERE DE MOTIVE

Analizand cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru introducere teren in intravilan si reglementare zond delimitatd de DN3C,

bd. Aurel Vlaicu si calea feratd, initiator Apti Orhan;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 820/31.03.2017, avizul de
intentie nr. 44985/10.04.2017, Raportul informarii si consultdrii publicului nr.
123371/27.09.2017, avizul nr. 135754/23.10.2017 al Arhitectului-sef, precum si
referatul Directiei urbanism nr. 135829/23.10.2017.2017;

Tindnd cont de prevederile art. 56 alin. (6) din Legea nr. 350/2001 privind

amenajarea teritoriului si urbanismul;

in temeiul art. 45 alineatul 6 din Legea hr. 215/2001, privind administratia
publicd locala, republicatd, initiez proiectul de hotérare privind aprobarea Planului
urbanistic zonal pentru introducere teren in intravilan si reglementare zon3
delimitata de DN3C, bd. Aurel Viaicu si calea feratd, initiator Apti Orhan.
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COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2 - DE ORGANIZARE
"ot ST DEZVOLTARE URBANISTICA, REALIZAREA LUCRARILOR
PUBLICE PROTECTIA MEDIULUI INCONJURATOR, CONSERVAREA
MONUMENTELOR ISTORICE SI DE ARHITECTURA

RAPORT

Vazand expunerea de motive fnregistrata sub nr. 135889/23.10.2017, initiat3
de dl. primar Decebal Fagadau;

Analizand proiectul de hotardre privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru introducere teren in intravilan si reglementare zond delimitatd de DN3C,
bd. Aurel Vlaicu si calea ferata, initiator Apti Orhan;

Comisia, Intrunitd azi Zg.ﬁ_.zoiz in conformitate cu prevederile art. 44
alin. (1) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata,
avizeaza: .

Favorabil/ Ne%:l proiectul de hotaréare prezentat, CMWWA & -SOPW
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REFERAT
Nr. 135829 / 23.10.2017

Urmare solicitarilor nr. 90000/13.07.2017, 131247/11.10.2017 Si
135754/20.10.2017 adresate de SC Mas Publishing & Partners SRL fin calitate de
imputernicit al domnului Apti Orhan, cu sediul in municipiul Constanta str. Laic Vod& nr. 21,
privind avizarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru introducere teren in intravilan si
reglementare zond delimitatd de DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea feratd, consemndm
urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - care a initiat PUZ-ul, in suprafatd totala de 70.103 mp
(potrivit actelor de proprietate) si 68.014 mp (potrivit mdsuratorilor cadastrale), este
proprietate Apti Orhan, dupa cum urmeaza:

- teren in suprafatd de 37.500 mp, situat in parcela A 604/4/2, identificat cu nr. cadastral
208475, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, conform contractului de vénzare -
cumparare autentificat sub nr. 396/04.03.2004 la Biroul notarului public Borun& Chirata;

- teren in suprafatd de 30.934 mp (potrivit actelor de proprietate) si 28.845 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), situat in parcela A 604/3/1/1 - A 604/3/2/2/1, identificat cu nr.
cadastral 209315, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, conform actului de lotizare
autentificat sub nr. 2196/14.08.2007 la Biroul noratilor publici asociati Mariana Iosif si Ioan
Gabriel Patrascu, grevat de drept de ipotecd in favoarea Piraeus Bonk Romaénia SA conform
extrasului de carte funciara nr. 209315 eliberat sub nr. 116665/26.09.2017;

- teren in suprafatd de 1.669 mp, situat in parcela A 604/3/1/2 - A 604/3/2/2/2, identificat
cu nr. cadastral 209328, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, conform actului de
lotizare autentificat sub nr. 2197/14.08.2007 la Biroul notarilor publici asociati Mariana losif
si Ioan Gabriel Patrascu.

REGLEMENATARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor conform PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a c3rui valabilitate a fost
prelungitd prin HCL nr. 327/2015: EX1 - zone rezervate pentru dezvoltarea de locuinte,
echipamente publice, activitdti de productie, cercetare si EX2 - culoare rezervate pentru
dezvoltarea retelei rutiere majore si a spatiilor plantate de protectie; conform HCL nr.
286/2006: teren afectat de prelungirea strazii Baba Novac.

Conform PUG: Zonele situate in afara intravilanului municipiului Constanta nu au facut
obiectul PUGMC. Ele reprezinta un important potential de dezvolitare urbanistica a orasului si
trebuie gestionate cu prudenta in vederea conservarii coridoarelor de transport a zonelor de
dezvoltare urbana, a celor de amenajari peisagere si de protectie. In cadrul PUGMC sunt
indicate posibile extinderi ale limitelor intravilanului actual precum si limitarea expansiunii
acestuia prin instituirea CENTURII VERZI de protectie a orasului.

Zonele rezervate dezvoltarii localitatii sunt indicative si reprezinta o baza pentru urmatoarea
actualizare a PUGMC. Indicarea zonelor de dezvoltare constituie premize pentru o politica de
dezvoltare urbana durabila care sa asigure prezervarea unor terenuri si coridoare necesare
extinderii suprafetelor construite pe termen lung. Elaborarea unei Schite de dezvoltare pe
termen lung (interval peste 25 de ani) a municipiului Constanta (SDTLMC) poate
fundamenta si o politica funciara coerenta a CLMC. ‘

Zona prin care va trece traseul viitoarelor artere - autostrad3 si ocolitoare ale municipiului
si care urmeaza a fi stabilit prin studii de specialitate - este formata din dou3 fasii de teren
de 100 m latime situata la vest de localitate. Pentru asigurarea unei dezvoltari coerente a
retelei rutiere a municipiului si a relatiilor teritoriale sunt indicat si alte trasee, sub forma
unor fasii de cca. 50 m latime care continua elemente ale tramei majore propuse prin
PUGMC. La limita de vest a localitatii este indicat un traseu nou ocolitor pentru linia CF care
face legatura cu Navodari la Nord respectiv Mangalia la Sud.



BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd, prin emiterea CU nr. 820/31.03.2017 si
Al nr. 44985/10.04.2017, in baza prevederilor art. 32 al Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul:

"(1) In cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicitd o
modificare de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivé
sau dacd conditiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o
impun, autoritatea publica locald are dreptul ca, dup& caz, prin certificatul de urbanism:

[...]

¢) sd conditioneze autorizarea investitiei de aprobarea de citre autoritatea publics
competentd a unui plan urbanistic zonal, elaborat gi finantat prin grija persoanelor fizice
si/sau juridice interesate, numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate intocmit de
structura-specializatd condusé de arhitectul-sef si aprobat, dupé caz, conform competentei:

- de primarul localitatii;

- de primarul general al municipiului Bucuresti;

- de pregedintele consiliului judetean, cu avizul prealabil al primarului localitstilor
Interesate, doar in cazul in care teritoriul reglementat implics cel putin doud unitéti
administrativ-teritoriale;

[...]

(3) Avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitéri scrise cuprinzédnd urmé&toarele
elemente:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea
investitiei/operatiunii propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zong,
prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitdtii teritoriale de referints,
categorule de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor
cddea in sarcina autorit3tii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zond, plan topograf/c/cadastra/ cu zona de
studiu, conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecintatilor, modul
de asigurare a accesurilor si utilitatilor.

(4) Prin avizul de oportunitate se stabilesc urmétoarele:

a) teritoriul care urmeaza sé fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;

b) categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;

¢) indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;

d) dotdrile de interes public necesare, asigurarea acceselor parcajelor, utilititilor;

e) capacitétile de transport admise."

In temeiul prevederilor art. 32, alin. (5) si (7) din Legea nr. 350/2001, cu modificrile
ulterioare: “prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea zonei, indltimea maximé& admisd, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clddirilor fatd de aliniament si
distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei; [...]

Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitdti teritoriale de referints,
stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantatd de
persoane juridice si/sau fizice. In aceasts situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de

20%, o singura dats.”

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, conform documentului de planificare nr. 104630/16.08.2017. Au
fost emise 4 notificari catre persoane fizice si juridice proprietari din zona de studiu.
Dezbaterea publicd a avut loc in data de 08.09.2017, datd la care a fost incheiat procesul
verbal nr. 114806/08.09.2017.

La dezbaterea publica au participat:

- elaboratorul PUZ,

- proprietari din zona de studiu, 4 persoane.

Urmare dezbaterii publice, nu au fost depuse solicitéri de clarificare a prevederilor PUZ /
observatii / sugestii.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea RaportuIUI informarii si consultarii publicului
nr. 123371/27.09.2017.



Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre
Directia politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr. 90850/17.07.2017,
conform raspunsului formulat in data de 08.08.2017.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Prin prezentul PUZ si Regulament Local de Urbanism se stabilesc urmatoarele zone de
reglementare: M1b si M2b. Zona mixta (M) se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in
acceptarea diferitelor functiuni de interes general si public, formand in mod continuu
linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor principale si segmente de linearitati
formate din diverse categorii de activitati comerciale, servicii, birouri si de productie
concreta si abstracta, in lungul principalelor artere de penetratie in oras si al inelelor
exterioare de circulatie. Totodata, zona mixta prelungeste principalii poli urbani, contureaza
mai puternic punctele de concentrare a locuitorilor (zone de activitati etc.).

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- Plan de incadrare in municipiu
- Plan de incadrare in zona
- Plan de incadrare in documentatii aprobate
- Situatia existenta
- Regim juridic existent si propus
- Reglementari urbanistice
- Retele tehnico-edilitare existent si propus
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Certificat urbanism nr. 820/31.03.2017
- Aviz de Intentie nr. 44985/10.04.2017
- Raportul informarii si consultérii publicului nr. 123371/27.09.2017
- preliminar
- Studiu de altimetrie
- Studiu de fezabilitate privind extinderea retelelor edilitare si studiu sintetic de
integrare si conectivitate a functiunilor propuse cu cele existente in zona
- Studiu de trafic si circulatie
- Studiu volumetric pentru propunerea de mobilare urbana
- Studiu pedologic

Avize :

- RAJA nr. 341/6142/09.05.2017

- ENEL nr. 184695816/05.05.2017

- Engie nr. 311.526.461/10.05.2017

- Telekom nr. 675/04.05.2017

- SNCFR nr, 7/2/2076/22.06.2017

- Autirtatea aeronautica nr. 15633/686/11.07.2017

- ANIF nr. A38/11.05.2017

- Oficiul de studii pedologice si agrochimice Constanta nr. 763/25.08.2017

- CIC nr. 26/25.07.2017

- CONPET SA nr. 28264/12.07.2017

- Petrotrans SA nr. 168/21.08.2017

- Directia judeteana pentru culturd nr. 844/2/20.06.2017

- CNAIR - DRDP Constanta nr. 37896/19.07.2017

- MAI - IP] Constanta nr. 289158/07.07.2017

- SRI nr. 48007/17.08.2017

- Stat major general nr. DT 5190/29.08.2017

- MAI Directia generala logistica nr. 4287638/18.09.2017

- proces verbal de receptie OCPI nr. 2367/28.06.2017

- notificare asistentd de specialitate in sédnatate public3 nr. 694/R/09.06.2017

- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 7141 RP/20.06.2017
CONCLUZII

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se fnscriu in prevederile
art. 32, alin. (1), lit. d) al Legii nr. 350/2001, cu modificdrile ulterioare, ele detaliaz3
reglementarile aprobate prin PUZ anterior aprobat.




Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominantd a zonei si respectd
principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- Imbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului
la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficientd a terenurilor, Tn acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlatd a zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Propunem spre avizare Planul urbanistic zonal pentru introducere teren in intravilan
si reglementare zond delimitatd de DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea feratd, initiator Apti
Orhan.

Inspector,

Cri%a Stamat
p. Arhitect Sef,

Sef Serviciu strategii si planificare urbana,

urb. Mihai Radu_ Véanturache
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Ca urmare a cererii adresate de SC Mas Publishing & Partners SRL in calitate de imputernicit
al domnului Apti Orhan, cu sediul Tn municipiul Constanta str. Laic Voda nr. 21, inregistrata
sub nr. 135754/20.10.2017,

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

AVIZ
Nr. 135754 / 23.10.2017

pentru Planul urbanistic zonal pentru introducere teren in intravilan si reglementare zona
delimitatd de DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea ferata

generat de imobilul in suprafatd totald de 70.103 mp (potrivit actelor de proprietate) si
68.014 mp (potrivit masuradtorilor cadastrale), proprietate Apti Orhan, dupa@ cum urmeaza:

- teren in suprafatd de 37.500 mp, situat in parcela A 604/4/2, identificat cu nr. cadastral
208475, inscris in cartea funciaréa a UAT Constanta, conform contractului de vanzare -
cumparare autentificat sub nr. 396/04.03.2004 la Biroul notarului public Borund Chirata;

- teren in suprafatd de 30.934 mp (potrivit actelor de proprietate) si 28.845 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), situat in parcela A 604/3/1/1 - A 604/3/2/2/1, identificat cu nr.
cadastral 209315, inscris In cartea funciard a UAT Constanta, conform actului de lotizare
autentificat sub nr. 2196/14.08.2007 la Biroul noratilor publici asociati Mariana Iosif si Ioan
Gabriel Patrascu, grevat de drept de ipoteca in favoarea Piraeus Bonk Romania SA conform
extrasului de carte funciara nr. 209315 eliberat sub nr. 116665/26.09.2017;

- teren in suprafatd de 1.669 mp, situat in parcela A 604/3/1/2 - A 604/3/2/2/2, identificat
cu nr. cadastral 209328, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, conform actului de
lotizare autentificat sub nr. 2197/14.08.2007 la Biroul notarilor publici asociati Mariana Iosif
si loan Gabriel Patrascu.

Initiatori: Apti Orhan

Proiectant: SC Mas Publishing & Partners SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: master urb. Alexandru Bajenaru

Amplasare, delimitare, suprafatad zona studiata in PUZ: zona situata in intravilanul
municipiului Constajnta, delimitat de DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea ferata, in suprafata de
17,90 ha. _

Prevederi PUG si PUZ - RLU aprobate anterior:

Conform prevederilor conform PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate a fost
prelungitd prin HCL nr. 327/2015: EX1 - zone rezervate pentru dezvoltarea de locuinte,
echipamente publice, activitdti de productie, cercetare si EX2 - culoare rezervate pentru
dezvoltarea retelei rutiere majore si a spatiilor plantate de protectie; conform HCL nr.
286/2006: teren afectat de prelungirea strazii Baba Novac.

Conform PUG: Zonele situate in afara intravilanului municipiului Constanta nu au facut
obiectul PUGMC. Ele reprezinta un important potential de dezvoltare urbanistica a orasului si
trebuie gestionate cu prudenta in vederea conservarii coridoarelor de transport a zonelor de
dezvoltare urbana, a celor de amenajari peisagere si de protectie. In cadrul PUGMC sunt
indicate posibile extinderi ale limitelor intravilanului actual precum si limitarea expansiunii
acestuia prin instituirea CENTURII VERZI de protectie a orasului.

Zonele rezervate dezvoltarii localitatii sunt indicative si reprezinta o baza pentru urmatoarea
actualizare a PUGMC. Indicarea zonelor de dezvoltare constituie premize pentru o politica de
dezvoltare urbana durabila care sa asigure prezervarea unor terenuri si coridoare necesare
extinderii suprafetelor construite pe termen lung. Elaborarea unei Schite de dezvoltare pe
termen lung (interval peste 25 de ani) a municipiului Constanta (SDTLMC) poate
fundamenta si o politica funciara coerenta a CLMC.



Zona prin care va trece traseul viitoarelor artere — autostrada si ocolitoare ale municipiului
si care urmeaza a fi stabilit prin studii de specialitate - este formata din doud fésii de teren
de 100 m latime situata la vest de localitate. Pentru asigurarea unei dezvoltari coerente a
retelei rutiere a municipiului si a relatiilor teritoriale sunt indicat si alte trasee, sub forma
unor fasii de cca. 50 m latime care continua elemente ale tramei majore propuse prin
PUGMC. La limita de vest a localitatii este indicat un traseu nou ocolitor pentru linia CF care
face legatura cu Navodari la Nord respectiv Mangalia la Sud.

Prevederi PUZ - RLU propuse:
Prin prezentul PUZ si Regulament Local de Urbanism se stabilesc urmatoarele zone de
reglementare:

- Mib - Zon3d mixtd cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime
de 55,0 metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de maltlme situate n
afara zonelor protejate

- M2b - Zond mixtd cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime
de 43,0 metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate.

Zona mixta (M) se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni
de interes general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-
a lungul arterelor principale si segmente de linearitati formate din diverse categorii de
activitati comerciale, servicii, birouri si de productie concreta si abstracta, in lungul
principalelor artere de penetratie in oras si al inelelor exterioare de circulatie. Totodata,
zona mixta prelungeste principalii poli urbani, contureaza mai puternic punctele de
concentrare a locuitorilor (zone de activitati etc.).
UTILIZARI ADMISE - M1b:
Institutii, servicii si echipamente publlce de nivel supramunicipal, municipal, local si
de cartier;

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

- Servicii sociale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert cu amanuntul;

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesitd; suprafata construita fiind conditionatd de normele legislatiei .in vigoare -
P118/1999- Cap.2 Conditii generale de performantd a constructiilor - Subcapitolul
2.3 Alcétuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Hoteluri, agentii de turism;

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Sport si recreere in spatii acoperite;

- Reprezentatd auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate - scuaruri, gradini;

Locuinte colective.
UTILIZARI ADMISE - M2b:

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si
de cartier;

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

- Servicii sociale, colecte si personale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert de tip mall;

- Comert de tip hypermarket;

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita; suprafata construita fiind conditionatd de normele legislatiei in vigoare -
P118/1999 - Cap.2 Conditii generale de performanta a constructiilor - Subcapitolul
2.3 Alc8tuiri Constructive - Art. 2.3.45); '

- Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Reprezentata auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate — scuaruri, gradini.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :



Mib:

M2b:

functiuni care admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program
de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

Yactivitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de 30%
din lungimea strazii incluse in zona mixtd si sa nu formeze segmente de astfel de
fronturi mai lungi de 40,00 metri;

pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia
sa se mentind accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetatia existenta,
si sa se respecte ceriniele de protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate;

functiuni care admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program
de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

activitatile in care accesul publicului nu este liber sd nu reprezinte mai mult de 30%
din lungimea strazii incluse In zona mixta si s&8 nu formeze segmente de astfel de
fronturi mai lungi de 40,00 metri;

pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

UTILIZARI INTERZISE:

Pentru cele doua zone de reglementare propuse prin prezenta documentatie - orice alte
activitati ce nu au fost precizate la utilizari admise/ utilizéri admise cu conditionari.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupd cum
urmeaza:

Retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisda numai dacéd se respectd
coerenta si caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusd de
asigurarea unei zone de protectie la alte constructii sau instalatii;

Retragerea de la aliniament se va evita dacd se lasa aparent calcanul unei constructii
in stare bund sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existé alte conditionaris

Se va rezerva terenul necesar realizdrii extinderilor de drum (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii Plan regim juridic - Situatie
Propusa, unde sunt reprezentate Tn plan extinderile de drum cét si drumurile nou
propuse, sectiunile de drum figurate pe plansa Plan de reglementari urbanistice
propuse aferent prezentei documentatii);

La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictiile generate de zonele
de protectie ale conductelor de apd, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice
aeriene, cat si fatd de drumul national ce delimiteaza zona studiatd - DN 3C(30,00
metri retragere din axul drumului conform normelor in vigoare si dupa cum este
figurat pe plansa Plan de reglementari urbanistice propuse aferent prezentei
documentatii);

Constructiile se vor retragere minimum 6,00 metri de la aliniamentul fatd de Bd.
Aurel Vlaicu, 30,00 metri din axul drumului DN3C spre interiorul lotului si minimum
3,00 metri de la aliniamentul altor strazi ce deservesc parcela;

Este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzitoare
distantei dintre aliniamente;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderilor de drum (Suprafetele de teren
reprezentate n plansa aferentd prezentei documentatii Plan regim juridic - Situatie
Propusa, unde sunt reprezentate in plan extinderile de drum cét si drumurile nou
propuse, sectiunile de drum figurate pe plansa Plan de reglementéri urbanistice
propuse aferent prezentei documentatii);

La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictiile generate de zonele
de protectie ale conductelor de apd, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice
aeriene conform avizelor institutiilor de specialitate solicitate la faza D.T.A.C.;

Se vor retrage cel putin 3.00 metri fatd de limitele laterale si/ sau posterioare atéta
vreme cét se respectd prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor; si distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri;

In cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact
de construire cu conditia respectdrii celorlalte prevederi ale regulamentului.

CIRCULATII SI ACCESURI




Accesurile carosabile. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd exista
posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei.

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4
la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2013 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de
locuri de parcare pt. lucrdrile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile publice se va
face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul
acestora;

Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisd numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai dacd se asigurd realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de
parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta,
cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017 _ .

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

M1b Hmaxim admisibil este nu mai mult de 55.00 metri

M2b  Hmaxim admisibil este nu mai mult de 43.00 metri

METODA DE CALCUL a regimului de indltime propus prin prezentul regulament:

Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise:

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

pentru zona casei scarii si liftului;

pentru echipamente, dotdri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii - Aviz Aeronauticd nr.15633/ 686 din 11.07.2017);
Tndltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egalad cu indltimea etajului curent;

retragerea fatd de atic a etajului tehnic va fi minimum egald cu Tnaltimea acestuia.

Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al indltimii maxime admise:

Demisol D = 1,50 metri fata de cota trotuarului;

Parter P (finit-finit)= 4,50 metri;

Etaj curent E (finit-finit)= 4,50 metri;

Atic/ Cornisa = 1,50 metri.

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

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

NOTA: Indltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia
constructiei astfel incét sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul
regulament. Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditiile generaie al
modului de calcul a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul! de
nivele al constructiei incat sa nu se depaseasca regimul maxim de naltime al U.T.R.-ului in
care se incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si de H.C.J.C. 152/ 2013:

- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform
actelor normative in vigoare;

- Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ
al spatiilor si constructiilor;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/
neocupat);

- In gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafata va fi
prevazutp cu plantatii inalte;




- Se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele
circulabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatii;

- Pentru parcajele la sol se va planta un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si fiecare
arbore se va inconjura cu un gard viu de 1,20 metri fnaltime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Mib P.O.T. maxim = 60% C.U.T. maxim = 4,0mp./ A.D.C,

M2b P.O.T. maxim = 60% C.U.T. maxim = 3,0 mp./ A.D.C.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
23.10.2017 se avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism
aferent acestuia, cu urmatoarele conditii:

- se vor rezolva neconcordantele din RLU,

- RLU va contine prevederi referitoare la avizarea la faza de construire: insorire, culturd, etc.
- circulatie perimetrald cu sensuri unice

- spatiile verzi vor fi organizate cu cel putin 1 arbore la 100 mp,

- detalierea regimului de inaltime maxim admis.

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

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
fnscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, Tn conformitate cu art. 63
alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare.

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

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 820/2017, emis de Primaria municipiului Constanta.

p. Arhitect Sef, :
Sef Serviciu strategii si planificare urbana,

urb. Mihai Radu Vanturaghe
” £ &

iy
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MEMORIU TEHNIC
capOLLY  DATEGENeRME |

| .01  Denumirea obiectului de investitii |

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI FUNCTIUNI CONEXE

.02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

PARCELA A 604/4LOT 2 S teren =37 500 mp.
PARCELA A 604 /3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren =28 845 mp.
PARCELA A 604 /3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 Steren = 1669 mp.

| 1.03  Titularul investitiei |

APTI ORHAN

| .04  Elaboratorul documentatiei |

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

| 1.05 Proiectant de specialitate/ Sef de proiect |

Urb. Alexandru Bajenaru

| .06 Faza proiect |

P.U.Z.

Scopul prezentei documentatii consta in introducerea terenurilor in intravilan si construirea unui
complex de birouri cu toate functiunile conexe. Avand in vedere prevederile Legii 350/ 2001, zona se
va studia unitar , va avea o suprafatd de aproximativ 17.90 ha. si va fi delimitata astfel:

- La nord: PARCELA A 604 /5

- La vest: DN 3 C Constanta - Ovidiu
- La sud: Bd. Aurel Vlaicu

- La est: Linie cale ferata

Prin planul urbanistic zonal (P.U.Z.) se vor stabili reglementari cu privire la: regimul de construire,
functiunea amplasamentului, inal{imea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.),
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei.
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Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza urmatoarele acte
normative, legislative si documentatii de urbanism:

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

- PLANUL URBANISTIC ZONAL AUREL VLAICU;

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

- 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;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor 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 igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei;

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

- ORDIN M.L.P.A.T. 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 parcajelor de auturisme in localitati
urbane;

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

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

- H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul municipiului
Constanta;

- H.C.L. 113/2017 — Regulament privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

- H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la
nivelul minicipiului Constanta;

BN
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- H.C.J.C. nr. 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;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a Amenajarii Teritoriului Si
Urbanismului, cu modificariile si completariile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

-Ordin nr. 995 din 21 septembrie 2006, pentru aprobarea listei planurilor si programelor care intra sub
incidenta Hotararii Guvernului nr. 1076/ 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe.

-Ordin nr. 117 din 2 februarie 2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe.

-O.U.G. nr. 195/ 2005 privind Protectia Mediului aprobata cu modificarile prin Legea nr. 265/ 2006 cu
modificarile si completarile ulterioare.

Terenurile propuse pentru studiu sunt situate in extravilanul municipiului Constanta (PARCELA A 604
/3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 si PARCELA A 604 /4 LOT 2), respectiv In intravilanul municipiului (PARCELA
A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2) in proximitatea magazinului Leroy Merlin situat pe Bulevardul Aurel
Vlaicu, cu acces direct din DN 3C — Constanta — Ovidiu .

Amplasamentul studiat face parte din extravilanul (PARCELA A 604 / 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 si
PARCELA A 604 / 4 LOT 2 ), respectiv intravilanul (PARCELA A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2) Municipiului
Constanta, conform PLANULUI URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din
18.12.2016;

Terenurile situate pe PARCELA A 604 / 4 LOT 2 si PARCELA A 604 / 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1

sunt inregistrate la categoria de folosinta “ teren extravilan arabil - terenuri cu destinatie agricola (TDA ) si
fac parte din :

EX — ZONE REZERVATE PENTRU TRASEUL ARTERELOR OCOLITOARE PENTRU TRAFICUL DE
TRANZIT SI AL VIITOAREI AUTOSTRAZI

Zonele situate Tn afara intravilanului municipiului Constanta nu au facut obiectul PUGMC. Ele reprezinta
un important potential de dezvoltare urbanistica a orasului si trebuie gestionate cu prudentd in vederea
conservarii coridoarelor de transport a zonelor de dezvoltare urbana, a celor de amenajari peisagere si de
protectie. Tn cadrul PUGMC sunt indicate posibile extinderi ale limitelor intravilanului actual precum si
limitarea expansiunii acestuia prin instituirea CENTURII VERZI de protectie a orasului.

EX 2 - Culoare rezervate pentru dezvoltarea retelei rutiere majore si a spatiilor plantate de
protectie;




S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
J13/644/2013 | CUI 26320750
SEDIU SOCIAL: STR.LAIC VODA NR.21, CONSTANTA
TU D'D TEL: D743.904.204 / 0723.171.168

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

Zona prin care va trece traseul viitoarelor artere — autostrada si ocolitoare ale municipiului si care
urmeaza a fi stabilit prin studii de specialitate - este formata din doua fasii de teren de 100 metri latime
situatd la vest de localitate. Pentru asigurarea unei dezvoltari coerente a retelei rutiere a municipiului si a
relatiilor teritoriale sunt indicate si alte trasee, sub forma unor fasii de cca. 50 metri latime care continua
elemente ale tramei majore propuse prin PUGMC. La limita de vest a localitatii este indicat un traseu nou
ocolitor pentru linia de cale ferata care face legatura cu Navodari la Nord respectiv Mangalia la Sud.

Terenul situat pe PARCELA A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 ce face parte din intravilanul Municipiului
Constanta, conform PLANULUI URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din
18.12.2016; este nregistrat la categoria de folosinta “teren intravilan arabil - cu destinatie terenuri aflate in
intravilan (TDI ) si cf. PLAN URBANISTIC ZONAL BD. AUREL VLAICU Nr.7/ 2004, face parte din :

UTR2 — LOTURI VEST BD. AUREL VLAICU

Zona ce din punct de vedere urbanistic, permite functiuni de depozitare (in spatii inchise-hale, pe
platform), comert en-gros, productie nenociva, spatii de prezentari - expozitii, birouri, locuinte de serviciu,
baze de productie, dotari de nivel de cartier sau de oras.

ZONA STUDIU puz EXISTENT
ZONIFICARE SUPRAFATA
EXISTENTA mp. %

EX2 82352,471145.987%
UTR.2 83403,702 |146.574%
CIRCULATIE

RUTIERA (si 8337,609 |4.6559%
constructii aferente)

CIRCULATIE 4981,038 |2.781%
FEROVIARA

TOTAL 179074,82 |1100%

BILANT TERITORIAL INTRAVILAN/ EXTRAVILAN EXISTENT
terenuri proprietate privata a pers. fizice/ juridice)

U.TR. |S. (mp.) CLASIFICAREA TERENURILOR
EX2 |82352,471 EXTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil
U.T.R.2(83403,702 INTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil / curti constructii
TOTAL [165756,17
NOTA: TERENURILE CUPRINSE IN SITUATIA EXISTENTA DIN EXTRAVILAN, SOLICITA PRIN PREZENTA

DOCUMENTATIE, INTRODUCEREA IN INTRAVILAN, PENTRU O DEZVOLTARE COERENTA, ECHILIBRATA
A ZONEI DIN CARE FACE PARTE Sl CU CARE SE INVECINEAZA, CAT S| PENTRU ORAS.

U.T.R. -uri EXISTENTE SI INDICATORI URBANISTICI EXISTENTI CF. P.U.G.M.C./ P.U.Z. AUREL VLAICU

UTR. [S.(mp)| POT. | C.UT RH.  (m.)| S.c.(mp.)| S.d.(mp.)

EX2 [82352471| - - - - -

U.T.R.2|83403,702| 50%-90% |10.00 mc./mp.| ~ 20,00m. |7270022" "] 250211106

41707,857 -
TOTAL [165756,17 750633318 250211,106
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Terenurile, proprietate privata Apti Orhan insumeaza o suprafatd de 68 014 mp. ( conform acte ) si
70 103 mp. ( conform masuratori ), asa cum sunt mentionate in actele de proprietate céat si in fisa actelor
de proprietate si planurilor de amplasament si delimitare a corpului de proprietate :

PARCELA A 604 /4 LOT 2 S teren = 37 500 mp.
CAD 110019 - teren extravilan arabil cu destinatia terenuri cu destinatie agricola (TDA )
conform contract de vanzare-cumparare nr. 396 din 04.03.2004

PARCELA A 604 /3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren =28 845 mp.( acte)
30 934 mp.( masuratori )
CAD 102384 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2196 din 14.08.2007

PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 Steren = 1669 mp
CAD 102397 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2197 din 14.08.2007

in limita zonei studiate ,circulatia se realizeaza pe DN 3C — Constanta —Ovidiu , cu acces din sensul
giratoriu situat la intersectia cu bulevardul Aurel Vlaicu . De asemenea, terenurile au deschidere si la De
601, limitrof caii ferate industriale identificate cu N.C.= 245718 .

Tn prezent, amplasamentul studiat este teren liber, avand folosirea: teren extravilan arabil, respectiv
teren intravilan arabil.

in prezent ,terenurile ce fac obiectul documentatiei de urbanism nu au bransament la retele de
utilitati (alimentare cu apa, canalizare, si retele de telecomunicatii) din zona.

In zona de studiu P.U.Z. a prezentei documentatii existd urmatoarele tipuri de retele la care se poate
realiza ulterior bransamentul:

- Cf. aviz S.C. RAJA S.R.L. nr.341/6142 din 09.05.2017: conducta aductiune apa Dn.1000mm.
P.E.H.D. de pe amplasament a fost deviata pe D.J.156 — pe partea opusa imobilului; pe D.J.156, pe partea
imobilului exista conducta de distributie apa Dn110 mm. P.E.H.D.; Nu exista colector menajer; In zona
amplasamentului exista conducta de refulare ape uzate Dn 800 mm. P.R.E.M.O.+O.L. (H.=2-2,5 m.) de la
S.P.E.20, conducta de traverseaza terenuri proprietate privata;

- Cf. aviz e-distributie Dobrogea nr.184695816/ 28.04.2017: pe planurile de amplasament anexate
avizului, s-au trasat L.E.A. 20 K.V. si L.E.S. 20 K.V. existente in apropierea imobilelor ce au generat
documentatia; exista retea electricd de distributie; se poate realiza racordarea la reteaua existenta cf.
specificatiilor prezentului aviz.

- Cf. aviz DISTRIGAZ SUD RETELE engie nr.311.526.461/ 10.05.2017: conform planului de situatie
prezentat in vederea obtinerii prezentului aviz, in zona in care urmeaza a se realiza documentatia de tip
P.U.Z., societatea DISTRIGAZ SUD RETELE engie, nu detine retele sau alte instalatii de distributie a
gazelor naturale; lucrarile propuse nu afecteaza conductele de distributie a gazelor naturale.

- Cf. aviz S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 675/ 04.05.2017:in zona lucrarii
propuse, TELEKOM are pozate cabluri Tc conform celor trasate pe planul de situatie anexat prezentului
aviz; lucrarile pentru care s-a solicitat avizul se vor realiza exclusiv cf. conditiilor si specificatilor prezentului
aviz.
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Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au urmarit :
- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate d.p.d.v. functional, in concordanta cu valorile si aspiratiile
locuitorilor
- Asigurarea accesului la infrastructuri
- Utilizarea eficienta a terenurilor
- Mentinerea parcelarului existent si al traseului drumurilor de exploatare existente
- Diversificarea functiunilor admise, si anume: servicii de interes local/general, comert, birouri
- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici POT si CUT si a suprafetei maxim edificabile
pentru amplasamentul studiat
- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale

Avéand in vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 amenajarii teritoriului si urbanismului, cu
modificariile si completariile ulterioare, modificarea reglementarilor urbanistice pentru terenurile vizate se
poate face prin elaborarea si finantarea persoanelor fizice si /sau juridice interesate ,dar in conditiile
majorarii cu maxim 20 % a P.O.T.-ului si C.U.T.-ului aprobat .

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI MIXTE (M)

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

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI MIXTE (M)

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

Zona mixta (M) din cadrul zonei de studiu, se compune din urmatoarele subzone:
- Mlb — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri (de
la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate n afara zonelor protejate;
- M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 43,0 metri (de
la CTA pana la atic/ cornisa), situate Tn afara zonelor protejate;

*** Glosar

- Regim de construire: modul de amplasare al constructiilor pe parcelad definitoriu pentru imaginea
stradal3;

- Regim de construire continuu - amplasarea constructilor se face ocupand intreaga latime a
terenului, rezultdnd o imagine stradala cu front continuu de constructii;

- Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate sau izolate) se face ocupand
doar partial latimea parcelei, imaginea stradalé oferd o succesiune de volume construite Si spatii
deschise.

UTILIZARI ADMISE — M1b:
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- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

- Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru Tintreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- Servicii sociale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert cu amanuntul;

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o necesita;
suprafata construita fiind conditionata de normele legislatiei in vigoare - P118/1999- Cap.2 Conditii
generale de performanta a constructiilor - Subcapitolul 2.3 Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Hoteluri, agentii de turism;

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Sport si recreere in spatii acoperite;

- Reprezentata auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate — scuaruri, gradini;

- Locuinte colective.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
R.h. maxim= 55.00 metri

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 60 %

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. maxim = 4.00 mp./ A.D.C.

UTILIZARI ADMISE — M2b:

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

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

- Servicii sociale, colecte si personale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert de tip mall;

- Comert de tip hypermarket;

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructilor ce o necesita;
suprafata construita fiind conditionatd de normele legislatiei in vigoare - P118/1999 - Cap.2 Conditii
generale de performanta a constructiilor - Subcapitolul 2.3 Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Reprezentata auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate — scuaruri, gradini.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
R.h. maxim= 43.00 metri

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 60%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. maxim = 3.0 mp./ A.D.C.
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BILANT TERITORIAL

ZONA STUDIU p.u.Z, PROPUS
ZONIFICARE SUPRAFATA
Functiuni mp. %

Zona mixta cu regim de construire
continuwy discontinuu si inaltimi maxime de|
550 m (de la CTA pana Ia sticf comisa), |61818,718( 34.521%
cu accente de inalime, situate in afara
Zonelor protejate;

Zona mixta cu regim de construire
continuw discontinuu si inaltimi maxime
de 43,0 m (de la CTA pana la atic/
comisa), situate in afara zonelor protejate

§2797.200) 46.236%

Circulatil carosabile de

interes zonal, local, 21300,678| 11.894%
municipal, supramunicipal

Circulatie pietonala 5803,7952| 3.2409%
Infrastructura feroviara

(4 perechi de trenuri zi) 4981.038 | 2781%
Spatii plantate

amenajate/neamenajate in afara | 2373,3901 1.325%
terenunlor proprietate privata
TOTAL 179074,82| 100%

Suprafata destinata exclusiv gpatii
plantate cu vegetatie joasa (gazon) si de
aliniament, din cadrul incintelor
proprictate privata. (unde se pemite
realizarea de accese canosabile pe lot)

24296,3011 16.800%

fdin St=144515,91](din 5t=144515,91

BILANT TERITORIAL INTRAVILAN/ EXTRAVILAN PROPUS
(terenuri proprietate privata a pers. fizice/ juridice)

U.T.R. |S. (mp.) CLASIFICAREA TERENURILOR
M1b |61818,71
M2b  [82797.20 | INTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil / curti constructii
TOTAL [144615,91

NOTA: TERENURILE CUPRINSE IN SITUATIA EXISTENTA IN EXTRAVILAN, SOLICITA PRIN PREZENTA
DOCUMENTATIE, INTRODUCEREA IN INTRAVILAN, PENTRU O DEZVOLTARE COERENTA,
ECHILIBRATA A ZONEI DIN CARE FACE PARTE SI CU CARE SE INVECINEAZA, CAT S| PENTRU ORAS,
URMAND PROCEDURA CF. SPECIFICATIILOR SI CONDITIONARILOR AN.LF. aviz nr. A38/ 11.05.2017.

NOTA: Documentatia prezenta, presupune si terenuri situate in extravilan cu functiunea-teren arabil, pentru
care se solicita introducerea in intravilan. Conform avizului A.N.I.LF. nr. A38/ 11.05.2017, prin scoaterea
ulterioara din circuitul agricol al terenurilor, se va reduce capacitatea de irigatii cu suprafata de 70 103 mp.
(cf. acte de proprietate) si 68 014 mp. (cf. masuratori cadastrale).

De asemenea in conformitate cu prevederile art. 1 alin. 2 lit. d) si alin. 3 din Regulamentul aprobat prin
Ordinul comun M.A.P.D.R./ M.A.l. nr. 897/ 798/ 2005, scoaterea din circuitul agricol al terenurilor
amenajate cu lucrari de imbunatatire funciara se face prin Ordin al directorului executiv al Directiei
pentru Agricultura a Judetului Constanta, Legea nr. 133 din 18.07.2012 pentru aprobarea Ordonantei
de urgenta a Guvernului nr. 64/ 2010 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996.

Pentru scoaterea din circuitul agricol a unei suprafete ce face parte din investitie, beneficiarul va reveni cu
o noua documentatie in vederea emiterii avizului A.N.I.F. necesar scoaterii terenului din circuitul agricol,
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documentatia va contine expres si hotararea de aprobare a prezentei documentatii de tip Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.) cu titlul “INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI
SI FUNCTIUNI CONEXE”, avizata de organismele judetene abilitate.

Totodata toate demersurile pentru obtinerea Ordinului D.A.J. de scoatere din circuitul agricol a suprafetelor
de teren, se vor executa respectand cadrul legal si normele in vigoare ( Legea 18/ 1991 republicata,
modificata, acutalizata, Legea 138/ 2004 republicata, modificata, acutalizata, etc.).

U.T.R. -uri PROPUSE SI INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
U.T.R. | 5 (mp.) P.O.T. C.ULT. R.H. {m.) | S.c.(mp.) S.d.(mp.)
Mib |G181871|60% .0 mp.Ja.D.C| 5500 m. 37091,226 | 24727484
M2k 82797.20| 60% B.OmpJfAD.C] 43,00 m. 49678 32 24839160
ITOTAL (14461591 B6760,546 | 495666, 44
Einime ﬁfﬂﬁm Mib -S:.pdii:ﬂ:i -m: 5. teren= 30% din suprafata terenului _
£ac parte din UTR |II2I: - &. spatii verzi min_ 5. teren= 30% din suprafata terenului

Conform reglementarilor urbanistice aprobate , terenurile sunt afectate de culoarul rezervat dezvoltarii
retelei rutiere majore si a spatiilor plantate de protectie . Prin aceastd documentatie, se propune
translatarea acestui nod de circulatie mentionat atat in P.U.G.M.C. céat si in P.U.Z. Aurel Vlaicu, la
intersectia DN 3C cu bulevardul Aurel Vlaicu — fiind un culoar rutier cu precedent in utilizare.

Circulatia se va realiza conform solutiilor obtinute in urma Studiului de circulatie pentru extinderea
tramei stradale (cf. C.U. nr.820/ 31.03.2017), Studiului de trafic (cf. A.l. nr.44985/ 10.04.2017) si a
propunerii de specialitate arhitectura privind mobilarea urbana si functionald a imobilelor ce au demarat
prezenta documentatie.
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Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la retelele
publice existente.

Alimentarea cu energie electricad si racordarea la reteaua de cabluri telefonice se va realiza prin
bransarea la retelele existente in zona.
Toate racordurile se vor realiza conform specificatiilor si conditiilor impuse de catre detinatorii de
retele conform avizelor emise:

- aviz S.C. RAJA S.R.L. nr.341/6142 din 09.05.2017;

- aviz e-distributie Dobrogea nr.184695816/ 28.04.2017;

- aviz DISTRIGAZ SUD RETELE engie nr.311.526.461/ 10.05.2017;

- aviz S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 675/ 04.05.2017.

Solutiile ce vor rezulta in urma mobilarii arhitecturale si functionale a terenurilor ce au generat
documentatia, pot dispune, pentru constructiile ce se vor propune, de urmatoarele echipamente
tehnico-edilitare:

ENERGIE ELECTRICA | GAZE | TELECOMUNICATII

- Post transformare subteran/ suprateran capsulat — 3/4 unitati, cu capacitate intre 840kWA —

1200 kWA, conform bilantului energetic ce se va intocmi la fazele D.T.A.C., respectiv P.T.h.;
- Consumatori principali de energie electrica vor fi:
o Agregate de racire de tip chiller (8 — 10 bucati) la 350 kW electrici fiecare;

Centrale de tratare aer (8-10 bucati) la 90 kW-140 kW,
Grup de pompare ape uzate menajere 60-80 kW,
Grup de pompare incendiu 200 kW,
Grup de pompare apa rece de consum menajer 35 kW;
Pompe de circulatie apa racita (de la instalatie tip chiller catre consumatori — cladire);
Pompe (20 de bucati) cu 12-15 kW fiecare;
Pompe circulatie apa calda (de la centrala termica catre consumatori — cladire) cu o putere
electrica de 12-14 kW fiecare.

O O O O O O O

De asemenea pentru degajarile de fum, se prezinta cosuri ale centralelor termice ce degaja fum intr-o
cantitate maxima cumulata pe timp de iarna de ~9796 kg/h pentru consum de gaz metan:

- NU EXISTA activitati de lansare baloane sau alte agregate/ echipamente aseméanétoare de zbor;

- NU EXISTA activitati si/ sau surse de atragere a pasarilor;

- NU EXISTA linii electrice aeriene aflate in proprietatea beneficiarilor terenurilor ce au demarat
prezenta documentatie, Si nici nu vor exista prin prezentul proiect, altele decéat cele existente ale
furnizorilor de energie electricd din reteaua de distributie nationala; In cadrul proiectului si pe
terenurile ce au demarat prezenta documentatie se propune utilizarea liniilor electrice de tip L.E.S.
(linii electrice subterane) de joasa tensiune;

- NU EXISTA echipamente si/ sau sisteme de telecomunicatii amplasate pe teren; Comunicatiile se
vor face prin fibra optica ingropata, racordate la retelele furnizorilor locali de internet si televiziune.

ALIMENTARE CU APA SI CANALIZARE

Se propune bazin de retentie in care apa de ploaie sa ajunga conventional curata, filtrata, decantata si fara
continut de hidrocarburi cu bypass. Apa de bazin va fi utilizatd dupa trecerea ploii la udat spatii verzi
amenajate/ neamenajate, la wc — uri si pisoare ca si apa gri, in vederea obtinerii punctajului pentru
certificarea L.E.E.D. sau Breeam (cladiri eficiente energetic/ verzi).

PARCELA A604/4LOT 2 S teren = 37 500 mp.
Volum bazin retentie: 730 metri cubi

10
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Debit: 583 litri/ secunda si suprafata
PARCELA A 604 /3/1/1 - A 604/3/2/2/]1 LOT 1 S teren = 28 845 mp.
PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren = 1669 mp.
Volum bazin retentie: 592 metri cubi
Debit: 475 litri/ secunda si suprafata

Zona supusa studiului prezinta functiunea de teren arabil si este localizatd cu precadere in extravilanul
Municipiului Constanta.

Documentatiile de urbanism aprobate P.U.G.M.C., respectiv P.U.Z. Aurel Vlaicu, prezintad in zona studiata
un nod rutier major de circulatie, ce in prezent nu isi regaseste justificarea implementarii conform
propunerilor acestora, din urmatoarele considerente:

- existenta unor H.C.L.M.-uri aprobate ce presupun constructii existente, de tipul hypermarket, hala
depozitare/ service auto;

- existenta unui precedent in utilizare a DN3C, ca alternativa de traseu pentru ruta Constanta-Ovidiu -
Lumina - Navodari - Bucuresti (acces autostrada) - Mamaia;

- De asemenea exista si un punct de conflict rutier - cale ferata (C.F.) la intersectia Bd. Aurel Vlaicu - Linie
C.F. (4 perechi de trenuri/ zi) in proximitatea sensului giratoriu de la intersectia cu Str. Baba Novac.

In zona studiata nu s-au identificat lucréri aprobate cu privire la protectia mediului.

Momentan nu este cazul.

Momentan nu este cazul.

Avand n vedere caracterul zonei aferente bulevardului Aurel Vlaicu si a pozitionarii lotului la intersectia
unor axe importante ale orasului ,intreaga zona a devenit din ce in ce mai atractiva din punctul de vedere al
investitiilor. In acest sens ,beneficiarul propune amenajarea unui complex de birouri care sa cuprinda toate
destinatiile necesare unei dezvoltari durabile :

- birouri;
- spatii comerciale;

- alimentatie publica;
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- locuinte de serviciu;
- echipamente publice;
- loisir si locuri de joacs;

- locuri de parcare;

impreuna cu realizarea acestei investitii se vor crea si noi locuri de munca, necesare pentru cresterea
economica si sociald a municipiului. Investitia va fi realizata exclusiv din fonduri proprii, fara implicarea
autoritatii publice locale.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari consultarii
publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de PUZ si cu persoana responsabila din cadrul
administratiei publice locale ,conform Regulamentului de informare si consultare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului Constanta aprobat .

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu punerea la
dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare identificarii zonei si a
modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toatad perioada de obtinere avize, timp in care, cei
interesati vor putea trasmite sugestii in ceea ce priveste strategia de dezvoltare a zonei afectate.

In faza ulterioara a dezbaterii publice, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de consultare, se va
posta din nou pe site anuntul de consultare, pentru o perioada de 25 de zile si se vor notifica toti locuitorii
din arealul P.U.Z.-ului . Deasemenea, se va organiza o sedintd de dezbatere publica stabilita de comun
acord in calendarul consultarii si se va face o corespondenta intre cei interesati, primarie si elaboratorul
documentatiei de urbanism . La finalul procedurii , se va intocmi raportul informarii si consultarii populatiei,
act necesar in vederea aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia locala.

Planul urbanistic zonal va reglementa intreaga zona, n baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si architectural si va stabili reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei,
indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului
(POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor si materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de analiza si
decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a zonei/ a vecinatatilor si respecta
principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a
zonelor construite;

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat;

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii
urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala echilibrata, la protectia patrimoniului natural gi
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construit, la imbunatatirea conditiilor de viata, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand
prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare.

Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intdmpinarea tendintelor de dezvoltare ale
zonei.

Intocmit,
Urb. Loredana-lonela PAVALUC

Verificat,
Urb.Alexandru BAJENARU

13
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

| 1.1.1. Denumirea obiectului de investitii |

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN $SI CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI $I
FUNCTIUNI CONEXE

| 1.1.2. Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul |

PARCELA A 604 /4 LOT 2 S teren = 37 500 mp.
PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren = 28 845 mp.
PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 Steren= 1669 mp.

Zona studiata in cadrul documentatiei de tip P.U.Z. insumeaza o suprafata de 17,90 ha.

| 1.1.3. Titularul investitiei |

APTI ORHAN

| 1.1.4. Elaboratorul documentatiei |

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

| 1.1.5. Proiectant de specialitate/ Sef de proiect |

Urb. Alexandru Bajenaru

| 1.1.6. Faza proiect |

P.U.Z

| 1.1.7. Numar proiect |

108/2017
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1."Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate
fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire. “
2.Initiator P.U.Z.: APTI ORHAN, initiatorul documentatiei de urbanism nu solicita intrarea
in legalitate pentru terenurile aferente situate in extravilanul, respectiv intravilanul mun.
Constanta, in proximitatea Bd. Aurel Vlaicu, a hypermarket-urilor JUMBO si Leroy Merlin,
cu deschidere la DN3C, situate pe parcelele:

e PARCELA A604/4LOT2

e PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/]1 LOT 1

e PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2

3.C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decéat 4.

1.2.1.Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafata a zonei studiate, situata in
partea de nord-vest a intravilanului, respectiv extravilanului municipiului Constanta, delimitata de
Bulevardul Aurel Vlaicu, DN 3C Constanta-Ovidiu, linie cale ferata (C.F.) si terenuri proprietate
privata a persoanelor fizice/ juridice.

1.2.2.Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei «PLAN URBANISTIC ZONAL -
INTRODUCERE TEREN N INTRAVILAN S| CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI FUNCTIUNI
CONEXE, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 44985/ 10.01.2017», avizata si aprobata de catre
Consiliul local al municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni
instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in activitatea
de gestionare a spatiului construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire in
reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, conform legii.

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza
urmatoarele acte normative, legislative si documentatii de urbanism:

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

- PLANUL URBANISTIC ZONAL AUREL VLAICU;

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

- 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;

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

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

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

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

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

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

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

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

- H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta;

- H.C.L. 113/2017 — Regulament privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii Si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

- H.C.LM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;

- H.C.J.C. nr. 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,;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a Amenajarii
Teritoriului si Urbanismului, cu modificarile si completariile ulterioare si corespunzator
Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul
NR.176/N/16 August 2000.

2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele Planului urbanistic zonal (P.U.Z.), contribuind la stabilirea conditiilor si
limitelor de recunoastere a dreptului de construire. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor
avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism,
asigurandu-se impunerea cerinfelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal (P.U.Z.),
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 documentatjilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor
normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor
si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea
autorizatjilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor
si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

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

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

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

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

2.2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL $I CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de
legea si normele in vigoare si de prezentul regulament, precum si cu respectarea conditiilor
stabilite pentru ocuparea rationala a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu
retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare
aferente acestora in ansambluri compacte.

NOTA: Documentatia prezenta, presupune si terenuri situate in extravilan cu functiunea-teren
arabil, pentru care se solicita introducerea in intravilan. Conform avizului A.N.I.F. nr. A38/
11.05.2017, prin scoaterea ulterioara din circuitul agricol al terenurilor, se va reduce capacitatea
de irigatii cu suprafata de 70 103 mp. (cf. acte de proprietate) si 68 014 mp. (cf. masuratori
cadastrale).

De asemenea in conformitate cu prevederile art. 1 alin. 2 lit. d) si alin. 3 din Regulamentul
aprobat prin Ordinul comun M.A.P.D.R./ M.A.l. nr. 897/ 798/ 2005, scoaterea din circuitul
agricol al terenurilor amenajate cu lucrari de imbunatatire funciara se face prin Ordin al
directorului executiv al Directiei pentru Agricultura a Judetului Constanta, Legea nr. 133
din 18.07.2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgentda a Guvernului nr. 64/ 2010 privind
modificarea si completarea Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

Pentru scoaterea din circuitul agricol a unei suprafete ce face parte din investitie, beneficiarul va
reveni cu o noua documentatie in vederea emiterii avizului A.N.I.F. necesar scoaterii terenului
din circuitul agricol; documentatia va contine expres si hotararea de aprobare a prezentei
documentatii de tip Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) cu titlul “INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN SI CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI FUNCTIUNI CONEXE”, avizata de
organismele judetene abilitate.

Totodata toate demersurile pentru obtinerea Ordinului D.A.J. de scoatere din circuitul agricol a
suprafetelor de teren, se vor executa respectand cadrul legal si normele in vigoare ( Legea 18/
1991 republicata, modificata, acutalizata, Legea 138/ 2004 republicata, modificata, acutalizata,
etc.).

2.2.2.REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTILOR $I APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

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

b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, 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.

c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
dimensiunile si destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc
posibilitatile tehnice existente poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a obligatiei
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efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

d) Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia construciiei si functiunea zonei, stabilita
prin prezenta documentatie de urbanism.

e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita
prin prezenta documentatie de urbanism.

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

2.2.3.REGULI DE AMPLASARE $I| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii construciiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata de
punctele cardinale specificate Tn anexa 3 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

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

o constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de fintretinere si de
exploatare;

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

o conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

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

In scopul asigurdrii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatitii
utilizatorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a refelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/
extinderea refelelor tehnico-edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor
publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare.

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

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

o retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari.

¢) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca se respecta:

o distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul
proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a construditiilor;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.
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Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata
de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate
de autoritatea publica locala, dupa caz (studiu de insorire, Plan Urbanistic de Detaliu -- se va
solicita numai in conditiile Tn care se prevad derogari cu privire la stabilirea accesurilor auto si
pietonale, a retragerii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al
terenurilor --, etc).

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii construciiilor este permisa numai daca

exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei
nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2013 - Regulamentului privind asigurarea
nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora;

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit
importantei si destinatiei constructiei.

3.1.1.RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si
de energie electrica. De la aceste dispozilii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, daca beneficiarul se obligd sa prelungeasca reteaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie s& mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

b) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd 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;

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

d) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit la_nivel pietonal. La construciile 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.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii.
Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publica. Tn
vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se
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interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii,
transport in comun. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana
ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor
incintelor / constructilor 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 operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea,;

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de
iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executa,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a
retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru
obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei
stradale vor prevedea Tn mod obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea
amplasarii retelelor edilitare.

3.2.1. FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI:

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

b) [naltimea constructiilor -Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea in&ltimii
maxime admise si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament. in conditiile in care
caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor
nu_este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale

constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de inaltime propus prin prezentul regulament:

Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea indltimii maxime admise:

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

pentru zona casei scarii si liftului;

pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii - Aviz Aeronautica nr.15633/ 686 din 11.07.2017);

inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inaltimea etajului curent;

retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egalé cu Tnaltimea acestuia.

Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al inaltimii maxime admise:

Demisol D = 1,50 metri fata de cota trotuarului;

Parter P (finit-finit)= 4,50 metri;

Etaj curent E (finit-finit)= 4,50 metri;

Atic/ Cornisa = 1,50 metri.

*Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale construcfiilor.
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*Realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim
propus si a C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.

NOTA: inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditile generale al modului de
calcul a finaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de nivele al
constructiei incat sa nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se
incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

c) Aspectul exterior al constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general
al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

3.3.1. PARCAJE:

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de
parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf.
H.C.L. 113/ 27.04.2017 astfel:

o Art. 13 - locuinte semicolective/ colective

1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafata utila de maximum 100,00 mp.;

= 2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.

o Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parcare la fiecare 80 mp. din S.C.D., pentru
functiuni care nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp. din S.C.D.,
pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul);

o Art. 5 - constructii comerciale

min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utild de vanzare, pentru functiuni

comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;

= pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de parcare
(asa cum e prevazut la art.5, lit. b).) ;

o Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica

1 loc de parcare/ 4 locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata utila a

salii de consumatie);

* Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a salii de
consumatie mai mica de 25 mp. ;

o Art. 8 - constructii culturale

= nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila mai mica
de 50 mp.;

= seva asigura min. 1 loc de parcare pentru spatii cu suprafata utild intre 50 mp.-150 mp.;

= pentru spatiile cu suprafata utilda mai mare de 150 mp. se va asigura min. 1 loc de parcare
pentru fiecare 50 mp. din suprafata utila totala;

o Art. 9 - constructii de invatamant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre didactice;

o Art. 11 - constructii sportive - conform detalierii aferente H.C.L. 113/ 27.04.2017;

o Art. 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru
persoanele cu dezabilitati locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.
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3.3.2. SPATII VERZI S| PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si
conform H.C.J.C. 152/ 2013.

3.3.3. IMPREJMUIRI:
In conditile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmétoarelor categorii de
Tmprejmuiri:
- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia Tmpotriva 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 si/sau integrarii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre parcela
proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in
tipul dominat de Tmprejmuire al zonei, respectédnd aceleasi exigente ca si aspectul exterior al
cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
mprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

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

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

4.1.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adauga doua criterii de diferentiere a
prevederilor regulamentului:
- situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente istorice si
arhitectural - urbanistice;
- situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definitd conform legii sau studiilor
de specialitate.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 179074,82 mp. (17,90
ha.), a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarele zone si subzone
de reglementare:

Zona mixta (M) din cadrul zonei de studiu, se compune din urmatoarele subzone:

- Milb - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de
55,0 metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara
zonelor protejate;

- M2b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de
43,0 metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;
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5.1.1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI MIXTE (M)

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

Zona mixta (M) din cadrul zonei de studiu, se compune din urmatoarele subzone:

- Mlb - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de
55,0 metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara
zonelor protejate;

- M2b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de
43,0 metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), situate In afara zonelor protejate;

*** Glosar

- Regim de construire: modul de amplasare al constructiilor pe parcela definitoriu pentru
imaginea stradala;

- Regim de construire continuu - amplasarea constructiilor se face ocupand intreaga latime
a terenului, rezultdnd o imagine stradala cu front continuu de constructii;

- Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate sau izolate) se face
ocupand doar partial latimea parcelei, imaginea stradala ofera o succesiune de volume
construite si spatii deschise.

5.1.2. UTILIZARE FUNCTIONALA U.T.R.-uri PROPUSE
UTILIZARI ADMISE :

UTILIZARI ADMISE — M1b:

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de
cartier;

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

- Servicii sociale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert cu amanuntul;

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita; suprafata construita fiind conditionatd de normele legislatiei in vigoare -
P118/1999- Cap.2 Conditii generale de performantad a constructiilor - Subcapitolul 2.3
Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Hoteluri, agentii de turism;

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Sport si recreere in spatii acoperite;

- Reprezentata auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate — scuaruri, gradini;

- Locuinte colective.

10
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UTILIZARI ADMISE — M2b:

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de
cartier;

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

- Servicii sociale, colecte si personale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert de tip mall;

- Comert de tip hypermarket;

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita; suprafata construitd fiind conditionatd de normele legislatiei in vigoare -
P118/1999 - Cap.2 Conditii generale de performanta a constructiilor - Subcapitolul 2.3
Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Reprezentata auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate — scuaruri, gradini.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI M1b:

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de 30% din
lungimea strazii incluse in zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi mai
lungi de 40,00 metri;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismicg;

- se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sa se
mentind accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetatia existenta, si sa se
respecte cerintele de protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI M2b:

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de 30% din
lungimea strazii incluse Tn zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi mai
lungi de 40,00 metri;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditjile geotehnice si de zonare seismica;

UTILIZARI INTERZISE:

Pentru cele doua zone de reglementare propuse prin prezenta documentatie - orice alte activitati ce nu
au fost precizate la utilizari admise/ utilizari admise cu conditionari.

5.1.3. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE $I ECHIPARE A CLADIRILOR
5.1.3.1 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect parcelarea terenurilor.

1.2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea fatd de aliniament. In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege
limita dintre domeniul privat si domeniul public.
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M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;

Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:

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

Retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in
stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionaris

Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderilor de drum (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii Plan regim juridic - Situafie
Propus&, unde sunt reprezentate in plan extinderile de drum céat si drumurile nou
propuse, sectiunile de drum figurate pe plansa Plan de reglementéri urbanistice propuse
aferent prezentei documentatii);

La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictiile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene,
cat si fata de drumul national ce delimiteaza zona studiata — DN 3C(30,00 metri retragere
din axul drumului conform normelor in vigoare si dupa cum este figurat pe plansa Plan de
reglementari urbanistice propuse aferent prezentei documentatii);

Constructiile se vor retragere minimum 6,00 metri de la aliniamentul fatd de Bd. Aurel
Vlaicu, 30,00 metri din axul drumului DN3C spre interiorul lotului si minimum 3,00 metri
de la aliniamentul altor strazi ce deservesc parcela;

Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc indltimea corespunzatoare
distantei dintre aliniamente;

1.3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;

Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderilor de drum (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii Plan regim juridic - Situatie
Propuséa, unde sunt reprezentate in plan extinderile de drum céat si drumurile nou
propuse, sectiunile de drum figurate pe plansa Plan de reglementéri urbanistice propuse
aferent prezentei documentatii);

La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictiile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene
conform avizelor institutiilor de specialitate solicitate la faza D.T.A.C.;

Se vor retrage cel putin 3.00 metri fata de limitele laterale si/ sau posterioare atata vreme
cat se respecta prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor; si distantele minime
necesare interventiilor in _caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri;

In cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de
construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.
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1.4. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai inalte;

- Distanta se poate reduce la cel putin 6.00 metri, numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
activitati permanente care necesita lumina naturala;

- Distanta dintre cladiri se poate admite mai putin de jumatate din inaltime, pe baza
studiului de insorire favorabil pentru toate tipurile de functiuni.

1.5. CIRCULATII SI ACCESURI

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca

exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei
nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2013 - Regulamentului privind asigurarea
nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora;

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit
importantei si destinatiei constructiei.

1.6. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de
parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf.
H.C.L. 113/ 27.04.2017 astfel:

Art. 13 - locuinte semicolective/ colective

1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafata utila de maximum 100,00 mp.;

2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.

Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parcare la fiecare 80 mp. din S.C.D., pentru
functiuni care nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp. din S.C.D.,
pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul);

Art. 5 - constructii comerciale

min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utilda de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;

pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de parcare
(asa cum e prevazut la art.5, lit. b).) ;

Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica

1 loc de parcare/ 4 locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata utila a
salii de consumatie);

Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a salii de
consumatie mai mica de 25 mp. ;

Art. 8 - constructii culturale

nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utilda mai mica
de 50 mp.;

se va asigura min. 1 loc de parcare pentru spatii cu suprafata utila intre 50 mp.-150 mp.;
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= pentru spatiile cu suprafata utilda mai mare de 150 mp. se va asigura min. 1 loc de parcare
pentru fiecare 50 mp. din suprafata utila totala;

o Art. 9 - constructii de invatamant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre didactice;

Art. 11 - constructii sportive - conform detalierii aferente H.C.L. 113/ 27.04.2017,

o Art. 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru
persoanele cu dezabilitati locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

o

1.7. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise si a
modalitatii generale de calcul, conform prezentului regulament.

M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;
Hmaxim @admisibil este nu mai mult de 55.00 metri

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate n afara zonelor protejate;
Hmaxim admisibil este nu mai mult de 43.00 metri

METODA DE CALCUL aregimului de inaltime propus prin prezentul regulament:

Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise:

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

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 - Aviz Aeronautica nr.15633/ 686 din 11.07.2017);

indltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egald cu inaltimea etajului curent;

retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al inaltimii maxime admise:

Demisol D = 1,50 metri fata de cota trotuarului;

Parter P (finit-finit)= 4,50 metri;

Etaj curent E (finit-finit)= 4,50 metri;

Atic/ Cornisa = 1,50 metri.

*Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale construciiilor.

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

NOTA: inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditile generale al modului de
calcul a Tinaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de nivele al
constructiei incat sd nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se
incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

1.8. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine

functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul
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general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa:

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative, etc.);

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordoné&ndu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zong;

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

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

1.9. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a)

b)

d)

Autorizarea executarii constructiilor este permisda numai daca existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd 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 i
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri,
in functie de dimensiuni si de functiune;

Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit la_nivel pietonal. La constructile 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 telecomunicafii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a)

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, 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 supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii,
transport in comun. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana
ori, dupa caz, in incinte sau in nigele constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor
incintelor / constructilor 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 operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea;
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b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de
iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea refelelor edilitare se executa,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a
retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru
obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei
stradale vor prevedea n mod obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea
amplasarii retelelor edilitare si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si a plansei de
propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, elaborata de persoane de specialitate.

Toate racordurile se vor realiza conform specificatiilor si conditiilor impuse de catre
detinatorii de retele conform avizelor emise:

- aviz S.C. RAJA S.R.L. nr.341/6142 din 09.05.2017;

- aviz e-distributie Dobrogea nr.184695816/ 28.04.2017;

- aviz DISTRIGAZ SUD RETELE engie nr.311.526.461/ 10.05.2017,

- aviz S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 675/ 04.05.2017.

Solutiile ce vor rezulta in urma mobilarii arhitecturale si functionale a terenurilor ce au
generat _documentatia, pot dispune, pentru constructile ce se vor propune, de
urmatoarele echipamente tehnico-edilitare:

ENERGIE ELECTRICA | GAZE | TELECOMUNICATII
- Post transformare subteran/ suprateran capsulat — 3/4 unitati, cu capacitate intre
840kWA — 1200 kWA, conform bilantului energetic ce se va intocmi la fazele D.T.A.C.,
respectiv P.T.h.;
- Consumatori principali de energie electrica vor fi:
o Agregate de racire de tip chiller (8 — 10 bucati) la 350 kW electrici fiecare;
Centrale de tratare aer (8-10 bucati) la 90 kW-140 kW;
Grup de pompare ape uzate menajere 60-80 kW,
Grup de pompare incendiu 200 kW,
Grup de pompare apa rece de consum menajer 35 kW;
Pompe de circulatie apa racita (de la instalatie tip chiller catre consumatori —
cladire);
Pompe (20 de bucati) cu 12-15 kW fiecare;
Pompe circulatie apa calda (de la centrala termica catre consumatori — cladire)
Cu o putere electrica de 12-14 kW fiecare.

O O O O O

o O

De asemenea pentru degajarile de fum, se prezinta cosuri ale centralelor termice ce degaja fum
intr-o cantitate maxima cumulata pe timp de iarna de ~9796 kg/h pentru consum de gaz metan:

- NU EXISTA activitsti de lansare baloane sau alte agregate/ echipamente aseméanétoare
de zbor;

- NU EXISTA activitati si/ sau surse de atragere a pasarilor;

- NU EXISTA linii electrice aeriene aflate in proprietatea beneficiarilor terenurilor ce au
demarat prezenta documentatie, si nici nu vor exista prin prezentul proiect, altele decat
cele existente ale furnizorilor de energie electrica din reteaua de distributie nationala; in
cadrul proiectului si pe terenurile ce au demarat prezenta documentatie se propune
utilizarea liniilor electrice de tip L.E.S. (linii electrice subterane) de joasa tensiune;

- NU EXISTA echipamente si/ sau sisteme de telecomunicatii amplasate pe teren;
Comunicatiile se vor face prin fibré opticd ingropata, racordate la retelele furnizorilor
locali de internet si televiziune.
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ALIMENTARE CU APA S| CANALIZARE

Se propune bazin de retentie in care apa de ploaie sa ajunga conventional curata, filtrata,
decantata si fara continut de hidrocarburi cu bypass. Apa de bazin va fi utilizatd dupa trecerea
ploii la udat spatii verzi amenajate/ neamenajate, la wc — uri si pisoare ca si apa gri, in vederea
obtinerii punctajului pentru certificarea L.E.E.D. sau Breeam (cladiri eficiente energetic/ verzi).

PARCELA A 604 /4 LOT 2 S teren = 37 500 mp.

Volum bazin retentie: 730 metri cubi

Debit: 583 litri/ secunda si suprafata
PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren = 28 845 mp.
PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 Steren = 1669 mp.

Volum bazin retentie: 592 metri cubi

Debit: 475 litri/ secunda si suprafata

2.0. SPATII LIBERE I SPATII PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si de
H.C.J.C. 152/ 2013:

- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform
actelor normative n vigoare;

- Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon
si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);

- Tn gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafata va fi
prevazutp cu pIanta’gu fnalte;

- Se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele
circulabile ale constructilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatii;

- Pentru parcajele la sol se va planta un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si fiecare
arbore se va inconjura cu un gard viu de 1,20 metri inaltime.

2.1. IMPREJMUIRI

Functie de destinatia constructiilor si a functiunilor adapostite, acolo unde este necesar,
imprejmuirile se vor realiza astfel:

in conditile prezentului regulament, este permisad autorizarea urmétoarelor categorii de
Tmprejmuiri:
- 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 si/sau integrarii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre parcela
proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in
tipul dominat de Tmprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al



S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
J13/644/2013 | CUI 26320750

SEDIU SOCIAL: STR.LAIC VODA NR.21, CONSTANTA
TUDIO

TEL: D743.904.204 / 0723.171.168
www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM MAlL: office@masstudio.ro

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

5.1.4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
5.1.4.1 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;
POT maxim = 60%

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate ih afara zonelor protejate;
POT maxim = 60%

5.1.4.2 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;
C.U.T. maxim = 4,0mp./ A.D.C.

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;
C.U.T. maxim = 3,0 mp./ A.D.C.

5.1.5. INTERDICTII TEMPORARE SAU DEFINITIVE

Zona de studiu presupune in proximitatea Bd. Aurel Vlaicu si a DN3C, trasee ale conductelor de
alimentare cu apa (aductiune), ale L.E.A. (I.T. si M.T.) si ale conductelor de refulare. Totodata se
regaseste si zona de protectie hidrogeologica. De asemenea limitrof zonei studiate, in N-E, se
prezinta o linie de cale ferata (C.F.) ce dispune de 4 perechi de trenuri pe zi.

Astfel se fac urmatoarele precizari:

a) Deoarece traseul exact al conductelor L.E.A. este dificil de precizat la nivelul P.U.Z. (sc.
1:2000), este necesar ca amplasarea constructiilor pe loturi sa se faca numai pe baza
avizelor institutiilor de specialitate avizate conform legii (S.C. R.A.J.A S.A., ELECTRICA
S.A., etc));

b) Se interzice construirea pe suprafetele proprietate privatd a persoanelor fizice/ juridice,
afectate de extinderea amprizei DN3C, si de amenajarea intersectiilor (unde/ daca este
cazul);

c) Pe loturile din configuratia actuald se va putea construi pe baza de autorizatie directa de
construire, atata vreme cat prezentul regulament nu impune alte conditii pentru U.T.R.-ul
n care se incadreaza lotul;

d) Construirea pe terenuri rezultate din comasarea/ reparcelarea loturilor din configuratia
actuala, se va face exclusiv pe baza de documentatie de urbanism de detaliu (P.U.D.);

e) Se interzice construirea in zona de siguranta a liniei de cale ferata (C.F.) (20,00 m. din
ax, stanga-dreapta); pentru construirea in zona de protectie a liniei de cale ferata (100,00
m. din ax, stdnga-dreapta) se va solicita avizul S.N.-C.F.R.; aceasta este o reglementare
valabila, exclusiv pe perioada existentei liniei C.F. catre Navodari.
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In ceea ce priveste_zona de protectie hidrogeologica, se respectd indicatiile cf. H.G. nr. 930/
2005:

Art. 19.

(1) In perimetrele de protectie hidrogeologicid masurile de protectie au drept scop pastrarea
regimului de alimentare a acviferelor cat mai aproape de cel natural, precum si evitarea poluarii
apelor subterane si a lacurilor si namolurilor terapeutice cu substante radioactive si cu substante
periculoase si prioritar periculoase prevazute in anexa A la Programul de eliminare treptata a
evacuarilor, emisiilor si pierderilor de substante prioritar periculoase, aprobat prin H.G. nr. 351/
2005.

(2) Tn cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor a tuturor
lucrarilor situate in perimetrele de protectie hidrogeologica, se vor lua in considerare posibilele
efecte ale acestor lucrari asupra captarilor de ape subterane si a lacurilor si namolurilor
terapeutice, impunandu-se toate masurile de precautie necesare pentru prevenirea poluarii
acestora cu substante greu degradabile sau nedegradabile, precum si pentru prevenirea sau
compensarea modificarilor semnificative a regimului de regenerare a resurselor de apa
exploatate.

Art. 20

(1) Pentru toate lucrarile si activitdtile de pe terenurile situate in perimetrul de protectie
hidrogeologica este necesara evaluarea impactului asupra mediului in cadrul procedurii de
reglementare din punct de vedere al protectiei mediului.

(2) Studiul de evaluare a impactului asupra mediului trebuie sa prevada toate masurile necesare
pentru prevenirea patrunderii oricaror substante poluante greu degradabile sau nedegradabile in
apele subterane sau in lacurile si namolurile terapeutice, masuri ce vor constitui conditii impuse
prin actul de reglementare.

1ntgcmit,
Urb. Loredana-lonela PAVALUC

Verificat,
Urb.Alexandru BAJENARU
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P.U.Z. INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE COMPLEX DE BIROURI CU FUNCTIUNI CONEXE

N\

\ EX2

CULOARE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA
RETELEI RUTIERE MAJORE SI A SPATIILOR
PLANTATE DE PROTECTIE

\

_Ex AN

CULOARE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA
RETELEI RUTIERE MAJORE SI A SPATIILOR \

PLANTATE DE PROTECTIE

PARCELA A604/4/2

4.0 mpJA.D.C.
R.h.max.= 55.00 m.

Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si
inaltimi maxime de 55,0 m (de la CTA pana la atic/ cornisa),
cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;

\
N

5 P.U.Z. in curs de elaborare
77 / / ¢ cf. Aviz Oportunitate nr.

10942/ 26.01.2015
ARCELA604/3/1/1<A604/3/2/2/1

\Y TEREN CE VA FACE ULTERIOR OBIECTUL UNEI DOC. DE TIP P.U.D.

inaltimi maxime de 55,0 m (de la CTA pana la atic/ cornisa),
. CU accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;

EX2

CULOARE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA
RETELEI RUTIERE MAJORE S| A SPATIILOR
PLANTATE DE PROTECTIE

P. Imis= 60%
LU.T. 3.0 mpJA.D.C.
R.h.max. 0 m.

Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si
inaltimi maxime de 43,0 m (de la CTA pana la atic/ cornisa),
situate in afara zonelor protejate;

R
S. spatii verzi / teren minim= 30% / S. teren

TEREN CE VA FACE ULTERIOR OBIECTUL UNEI DOC. DE TIP P.UD.

EX2

CULOARE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA U 'T' R'2
RETELEI RUTIERE MAJORE SI A SPATIILOR ~ 1
PLANTATE DE PROTECTIE \ P.O.T. max.=50% (suprafata ocupata de constructii)
=90% (suprafata ocupata de constructii
si platforme)

C.U.T.= cf. P.U.Z, dar nu peste 10.00 mc./ mp.
R.h. max.= 20.00 m.

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL
STRADA A (categoria II) - sectiune 1
19.4

IL STRADAL TRANSVERSAL
oria III) - sectiune 1

8.50

5‘
25 ) . Y . ——2.50

trotuar

PAVELE AUTORL0CANTY
HER

L STRADAL TRANSVERSAL

IIT) - sectiune 2

STRADAL TRANSVERSAL
A A/ DN3C (categoria II) - sectiune 2

i‘) +—1.50 —

trotuar

ot |
15%

++— 1.50 — "‘
|

-
| 15%

STRADAL TRANSVERSAL
A A (categoria 1) - sectiune 3

AR AUTOBLOCANTE

SV SRR

3.50

zona de refugiu

trotuar

1%

| .

.00

trotuar
15%

spaii plantate

YL, AUTOBLOC

NOTA conform Studiu de circulatie si trafic aferent P.U.Z.:

Construirea ansamblului compus din spatii de birouri, locuinte colective si functiunile complementare acestora, se constituie ca fiind un proiect ambitios de valorificare a unor suprafete de teren
neutilizat, ce va reuni in acelasi loc: spatii destinate locuirii / serviciilor, etc. Avand in vedere, amploarea proiectului, este de asteptat ca obiectivul sa genereze si sa atraga o cerere de transport
semnificativa din punct de vedere al traficului.

Pentru eliminarea / diminuarea disfunctionalitatilor se recomanda, intr-o prima faza:

Realizarea unor artere de circulatie care sa preia o parte din fluxurile de circulatie desfasurate pe bd. Aurel Viaicu si chiar bd. Tomis si intersectiile acestora (a se vedea figura de mai sus).
Cresterea capacitatii de circulatie a bd. Aurel Vlaicu, pe segmentul cuprins intre DN3 (bd. I. C. Bratianu) si bd. Tomis prin modernizarea suprafetei de rulare si sistematizarea intersectiilor.
Presemnalizarea rutelor ocolitoare (Autostrada A2 - Varianta Ocolitoare CT. / A4 - Mamaia) care sa fie folosite de catre turisti in timpul sezonului estival.

Asigurarea vizibilitatii optime in punctele de acces la reteaua de circulatii majore si a gabaritelor necesare pentru libera trecere a pietonilor si vehiculelor.

Asigurarea de catre operatorii economici, a parcajelor necesare in interiorul parcelelor astfel incat sa nu mai fie stationate vehicule in vecinatatea benzilor de circulatie.

Asigurarea continuitatii infrastructurii destinate pietonilor (trotuare).

Construirea de piste pentru biciclisti sau benzi ciclabile.

Cresterea frecventei de circulatie a rutelor de autobuz si facilitarea accesului locuitorilor si angajatilor din zona adiacenta bulevardului Aurel Vlaicu.

PLAN ANEXA STUDIU DE CIRCULATIE SI TRAFIC, aferent P.U.Z.:

O O 0O O o o o o

1

curs de executie

o\
28N
Sl

Z
N
~ U

W

Legenda

Artere de circulatie
Type number

rrrrr Conexiuni suplimentare propuse

Retea adiacenta PUZ

=== Autostrada
o H < / < e ===< Brelea aulostrada
< l L[ ; 2N i ) ~ — 3 s Drumuri Nationale
5 279N / % \ # 4 S s Trama majora
/4'/"",; : ) ¥ : W= |—— Trama secundara
“K//#/(//r"?-ﬂ== p= ] b w5 M ‘ 7 e o ' ‘| LineC.F.

G T~ - i Y Stati transport public
E - ®

PUZ Apti Orhan
PUZ Maurer

400 800 1200

P.O.T. max.=50% (suprafata ocupata de constructii)
=90% (suprafata ocupata de constructii

CUT=cf.P.UZ,
R.h. max.= 20.00 m.

=+ Suprapunere conexiune / retea PUZ

LEGENDA

UTR2 H

si platforme)
dar nu peste 10.00 mc./ mp.

L

U

imite si

i parcelar

Limita zona de studiu P.U.Z. S.= 17,90 ha.

Limita propusa amplasament ce a generat P.U.Z.

cu Nr. cadastral= 208475 S.= 37500,00 mp. rconform act
Nr. cadastral= 209315 S.= 28845,00 mp
Nr. cadastral= 209328 S.= 1669,00 mp.

Limita intravilan propusa

Limita intravilan existenta
Limita P.U.Z. Aurel Vlaicu
Limita propusa proprietate
Limita U.T.R. propus

Limita edificabil propus

EX2 | Denumire UTR-uri conf. PUG

LG L

T

R

Zonificare

Denumire UTR-uri propuse

%%

Restrictii/ Conditionari/ Prioritati (cf. P.U.Z. Aurel Vlaicu)

Circulatie pietonala

Regim de aliniere minim propus .
(3.00 m. fata de aliniament/ 30.00 m. din ax fata de DN3C)| plantate cu vegetatie foasa (qazon) si de |, 1505 3011| 16,8009 | |[M1b [61818,71

dnSiEeIsLfdn SESI Mo [82797,20] INTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil / curti constructii

ZRA3 - Zona unitati de depozitare

EX2 - Culoare rezervate pentru dezvoltarea retelei rutiere
majore si a spatiilor plantate de protectie

Functiunea terenului: agricol
Circulatii existent/ propus

Intersectie ce se va studia ulterior
printr-o documentatie de specialitate

Functiuni propuse
Zonificare

2| Denumire UTR-uri conf. P.U.Z. AUREL VLAICU

Functiuni existente

U.T.R. 2 - LOTURI VEST Bd. Aurel Vlaicu

Circulatie carosabila ( DN3C, Bd. Aurel Vlaicu)

- | si masuratori

Circulatie feroviara - C.F. cu 4 perechi de trenuri/ zi

M2b - Zona mixta cu regim de construire continuu/

m discontinuu si inaltimi maxime de 43,0 m (de la CTA

pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;

zonelor protejate;

==

Restrictii/ Conditionari/ Prioritati PROPUSE

Limita de protectie hidrogeologica - IlIA

INVENTAR DE COORDONATE
PARCELA A604/4/2
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70

e const|

ruire

M1b - Zona mixta cu regim de construire continuu/
discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 m (de la CTA pana la
atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara

Spatii verzi cu vegetatie joasa (gazon) si de aliniament
(S. total=24295,3011 mp.)

[ Zona de protectie C.F. 820,00 m. din ax, stanga-dreapta)
cu interdictie definitiva

|————| Limita de protectie fata de infrastructura rutiera/ feroviara

NOTA: Cf. aviz S.N.C.F.R. nr. 7/2/2076/22.06.2017 - pentru constructii
realizate in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice, se va
solicita aviz de amplasare de la Sucursala Regionala C.F. Constanta,
Ccu exceptia prezentului aviz.

INVENTAR DE COORDONATE

PARCELA 604/3/1/1—
— AB04/3/2/2/1, LOT 1
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70

SCHEMA CIRCULATII LA NIVEL DE PARCELE CARE AU

GENERATP.U.Z.

BIROURI CU FUNCT
| CONEXE"

PUD.
ZONA MIXTA

LEGENDA:

nnnnnnn LIMITA ZONA DE STUDIU PU.Z.
LIMITA PROPRIETATE
[ PARCELE CARE AU GENERAT PU.Z.
i TERENURI AFERENTE ZONEI STUDIATE
. FOND CONSTRUIT
= = = CIRCULATIE FEROVIARA
IS CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA | (MAGISTRALA)
=== CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA Il (DE LEGATURA)
m—CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA Ill (COLECTOARE)
£\ INTERSECTIE
7\ INTERSECTIE CE SE VA STUDIA ULTERIOR PRINTR-O
DOCUMENTATIE DE SPECIALITATE
3 SENS GIRATORIU PROPUS
7 SENS GIRATORIU EXISTENT
™, ACCESE CAROSABILE POSIBILE PE LOT

(

e e

“CONSTRUIRE COMPLEX )

TUNI

PUD.

ZONA MIXTA

NOTA conform Studiu sintetic de integrare si conectivitate a functiunilor propuse

COMERT DE TIP MALL / SERVICII /
ECHIPAMENTE PUBLICE

Nr. |coordonate pet.de contur| Lungimi Nr. |coordonate pet.de contur| Lungimi
et laturi Pct laturi
- N[ EN D(i,i+1) - N[ E] D(i, i+1)
11306024.822 |787824.132 3.715 8[305728.132  |787641.845 95.461
2[306021.451 |787825.693 3.916 9 [305646.079  |787690.632 58.125
3[306017.642 |787826.602 133.526 10 [305596.130  [787720.358 105.489

4 1305886.088 |787849.467 258.980 11 [305650.065 [787811.016 87.055
51305753.673  |787626.898 124.735 12 |305733.154  [787836.992 91.226
6[305861.329 |787563.898 7.453 13 [305820.224  [787864.212 30.477

7 [305867.818  |787560.232 307.072 14 1305849.523  [787855.822 5.438
Suprafata din masuratori S=37500mp 15 [305854.881 |787854.891 247.899
Suprafata din masuratori S=28845mp

PLAN INCADRARE IN ZONA
- ORTOFOTOPLAN - (ANEXA RIDICARE TOPOGRAFICA)

Zona mixta cu regim de construire

continuu/ discontinuu si inaltimi maxime
de 43,0 m (de la CTA pana la atic/ 827
cornisa), situate in afara zonelor protejate

BILANT TERITORIAL o5 g U.T.R. -uri PROPUSE SI INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
ZONA STUDIU P.U.Z.
U.T.R. |S. . P.O.T. C.U.T. R.H. . .C. . .d. .
ZONIFICARE SUPRAFATA S:(mp) | PO v (m) | Sc(mp) | S.d(mp)
FEunctiun mp. % M1b 61818,71| 60% 4.0 mp./A.D.C{ 55,00 m. 37091,226 | 247274,84
Zona mixta cu regim de construire M2b 82797,20| 60% 3.0 mp./A.D.C{ 43,00 m. 49678,32 248391,60
continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de
55,0 m (de la CTA pana la atic/ comisa), |61818,718| 34.521% | [TOTAL [144615,9] 86769,546 | 495666,44
& ggnaeclg?mgg‘?;l’;ammev situate in afara Suprafele‘etdef§patii vlertzi M1b - S.spatii verzi min./ S. teren= 30% din suprafata terenului
, minime pentru fiecare Iot ce
] Brote fac parts din U.T.R.: M2b - S. spatii verzi min./ S. teren= 30% din suprafata terenului

NOTA: In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul
97,200| 46.236% subsolurilor nu_este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale

constructiilor.

Conform STUDIULUI GEOTEHNIC preliminar (realizat de S.C. FORCON Constanta) - valabil numai pentru

Circulatii carosabile de

municipal, supramunicipal

interes zonal, local, 21300,678| 11.894%

faza de proiectare P.U.Z.-, s-au constat urmatoarele:

Amplasamentul analizat (ce a generat P.U.Z.) are o suprafata relativ plana, cu pante descendente de la
Vest (DN 3C) la Est (rambleul C.F.); si de la Nord (teren arabil) la Sud (Service Auto). Nu prezinta
fenomene de instabilitate de tipul alunecari de teren sau prabusiri, terenul fiind stabil din punct de vedere

Circulatie pietonala 580

3,7952| 3.24090 | 9eotehnic;

Infrastructura feroviara
(4 perechi de trenuri/ zi)

e  Amplasamentul se incadreaza la categoria geotehnica 2;

4981,038 | 2.781% e Amplasamentul prezinta risc geotehnic moderat;

e  Apa freatica se regaseste la adancimi de ~2,0 m. in zona joasa a amplasamentului (spre rambleul C.F.)

Spatii plantate

terenurilor proprietate privata

amenajate/neamenajate in afara | 2373,390] 1.325%

si ~6,0 m. de la fata terenului in zona ridicata a amplasamentului (spre DN 3 C).

BILANT TERITORIAL INTRAVILAN/ EXTRAVILAN PROPUS

TOTAL 179074,82( 100%

(terenuri proprietate privata a pers. fizice/ juridice)

Suprafata destinata exclusiv spatii

aliniament, din cadrul incintelor
proprietate privata. (unde se permite
realizarea de accese carosabile pe lot

U.T.R. | S. (mp.) CLASIFICAREA TERENURILOR

TOTAL [144615,91

NOTA: TERENURILE CUPRINSE IN SITUATIA EXISTENTA IN EXTRAVILAN, SOLICITA PRIN PREZENTA
DOCUMENTATIE, INTRODUCEREA IN INTRAVILAN, PENTRU O DEZVOLTARE COERENTA,
ECHILIBRATA A ZONEI DIN CARE FACE PARTE S| CU CARE SE INVECINEAZA, CAT SI PENTRU ORAS,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE URMAND PROCEDURA CF. SPECIFICATIILOR SI CONDITIONARILOR A.N.L.F. aviz nr. A38/ 11.05.2017.

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI MIXTE (M)

Zona mixta (M) se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate in acceptarea UTILIZARI ADMISE - M2b:
diferitelor functiuni de interes general si public, formand in mod continuu
linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor principale si e Institutii, servicii si echipamente publice de nivel

segmente de linearitati formate

circulatie. Totodata, zona mixta

din diverse categorii de activitati supramunicipal, municipal, local si de cartier;

comerciale, servicii, birouri si de productie concreta si abstracta, in lungul e Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru
principalelor artere de penetratie in oras si al inelelor exterioare de

intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
prelungeste principalii poli urbani, consultant in diferite domenii si alte servicii

contureaza mai puternic punctele de concentrare a locuitorilor (zone de profesionale;

activitati etc.).

Zona mixta (M) din cadrul zonei

e Servicii sociale, colecte si personale;

e Sedii ale unor organizatii politice, profesionale
de studiu, se compune din urmatoarele etc.;

e Comert de tip mall;

subzone: e Comert de tip hypermarket;
M1b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si ¢ Depozitare ( Sub forma de functiune
inaltimi maxime de 55,0 m (de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de complementara destinatiilor constructiilor ce o

inaltime, situate in afara zonelor protejate;

M2b - Zona mixta cu regi

necesita; suprafata construita fiind conditionata
m de construire continuu/ discontinuu si de normele legislatiei in vigoare - P118/ 1999 -

inaltimi maxime de 43,0 m (de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in Cap.2 Conditii generale de performanta a

afara zonelor protejate;

UTILIZARI ADMISE - M1

e Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal,
municipal, local si de cartier;

e Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, consultant in diferite domenii si alte

servicii profesionale;

constructiilor ce o necesita; suprafata construita fiind conditionata de
normele legislatiei in vigoare - P118/ 1999 - Cap.2 Conditii generale

constructiilor - Subcapitolul 2.3 Alcatuiri
Constructive - Art. 2.3.45);

Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
Reprezentata auto multi-marca cu service auto;
Parcaje subterane, la sol si multietajate;

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

b:

NOTA: Spatiile verzi cu vegetatie joasa (gazon) si de
aliniament, ce completeaza profilele stradale, permit
realizarea de accese carosabile pe lot cat si a aleilor

; pietonale coroborate intr-o compozitie peisagistica de

! arbusti si/ sau arbori specifice climatului din care face
parte zona studiata, astfel incat la nivelul intregului
ansamblu propus sa se identifice trasee pietonale ce
leaga/ traverseaza diferitele zone functionale.

e  Servicii sociale;

e  Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

e  Comert cu amanuntul;

e Depozitare ( Sub forma de functiune complementara destinatiilor
de performanta a constructiilor - Subcapitolul 2.3 Alcatuiri
Constructive - Art. 2.3.45)

e  Hoteluri, agentii de turism;

e Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

e  Sport si recreere in spatii acoperite;

e Reprezentata auto multi-marca cu service auto;

e Parcaje subterane, la sol si multietajate;

e  Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

e  Spatii plantate - scuaruri, gradini;

e Locuinte colective.

VECINATATI ZONA STUDIATA P.U.Z.: P.U.Z.

- LANORD: PARCELA A 604 /5 Prevederi cu privire la integrarea propunerilor in reglementarile zonale existente

- LA VEST: DN 3C Constanta - Ovidiu . ) . . . " .
- LA SUD: BD. AUREL VLAICU Configurarea spatial-volumetrica si zonarea functionala urmaresc, pe de o parte, pastrarea specificului

-LAEST: LINIE C.F.

LEGENDA CADASTRU

NOTA conform Studiu de integrare a functiunilor propuse cu cele existente in zona, aferent

(functional si la nivelul imaginii urbane), iar pe de alta parte, integrarea acesteia cu centrul comercial,
administrativ si cultural al orasului atat prin organizarea circulatiilor (rutiere si pietonale) cat si prin
functiunile propuse.
Propuneri zonificare functionala:
1. Amenajarea unui complex de birouri care sa cuprinda toate destinatiile necesare unei dezvoltari
durabile:

o Birouri;

0 Spatii comerciale;

o Alimentatie publica;

o Locuinte de serviciu;
o Echipamente publice;

Limita imobil initiator P.U.Z.
Cadastre existente

In zona 2. Schimbarea caracterului zonelor prin dotarea cu echipamentele specifice necesare si
509193 ldentificator prevederea unor functiuni specifice unei astfel de zone, precum si conturarea unei zone
e_'eC,UO”'f? functionale de tranzit intre zona analizata si centrul orasului; prin propunerile privind
!.r:r][ﬂétr%rt]amstente organizarea circulatiilor se va asigura imbunatatirea accesibilitatii pietonale si rutiere.
—— Rigola 3. Valorificarea terenului prin constructii si amenajari specifice functionalitatii ariei si
Cai ferate integrarea acestuia intr-un sistem coerent de servicii si spatii publice la nivelul zonei;
4. Crearea de noi locuri de munca, necesare pentru cresterea economica si sociala a
Taluz _Sus municipiului Constanta.
——————— Taluz jos
__Linie electrica Concluzii _
aeriana Din analiza situatiei existente cu cea propusa s-au constatat urmatoarele: _ '
éH Hidrant - O insuficienta diversificare si specializare a serviciilor de interes general existente in zona care
. . ar putea contribui la crearea specificului si la sporirea animatiei urbane.
Semn circulatie - Diminuarea atractivitatii zonei; .
= t cot - Neutilizarea la maxim a terenurilor in vederea obtinerii de beneficii de natura economica
unct cota si tehnica, benefcii posibil de obtinut.
Canalizare Astfel, prin integrarea propunerilor se rezolva o mare parte a disfunctionalitatilor identificate si se
6/ Stalp beton procedeaza la revitalizarea economico - sociala a zonei, la cresterea economica si sociala.
Arbust

Scopul elaborarii Studiului de Circulatie consta
in sprijinirea documentatiei aferenta Planului
Urbanistic Zonal pentru introducere teren in

. intravilan si construire complex de birouri cu

functiuni conexe.

Avand in vedere caracterul zonei aferente
bulevardului Aurel Vlaicu si a pozitionarii lotului
la intersectia unor axe importante de circulatie

~ ale orasului, intreaga zona a devenit in ultimii

ani mai atractiva din punctul de vedere al

~ investitiilor. In acest sens, beneficiarul propune

. amenajarea unui complex de birouri si functiuni
conexe care sa cuprinda toate destinatiile
necesare unei dezvoltari durabile:

o birouri S.d. =20 000 mp.
o alimentatie publica S.d. = 1 000 mp.
o locuinte de serviciu ~200 unitati locative

~ 0 echipamente publice S.d.= 1000 mp.
o loisir si locuri de joaca
o locuri de parcare

| LEGENDA:

#1e150 T LIMITA ZONA DE STUDIU RUZ.
ZONA DE STUDIU PALZ.
NS TEREN CARE A GENERAT PULZ

= = = CIRCULATIE FEROVIARA.
- CIRCULAT A

A

102+ ¥H0RUM COLECTOR
N e
&,

a

DOCUMENTATIE DE SPECIALITATE
SENS GIRATORIU PROPUS o
SENSGIRATORIU EXISTENT

X 1 ¢

m—C{RCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA Il (DE LEGATURA}
g CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA U1 (COLECTOARE]

1 INTERSECTIE CESEVA STUDIA ULTERIOR PRINTR-O

STATI MULGACE DE TRANSPORT IN COMUN

|| SNNND TEREN CARE FACE OBIECTUL UNEI ALTE DOCUMENTATII FUZ.

Impreuna cu realizarea acestei investitii se vor

crea activitati economice si noi locuri de munca
necesare pentru dezvoltarea socio-economica

a municipiului. Investitia va fi realizata exclusiv

din fonduri proprii, fara implicarea autoritatii
publice locale. De asemenea, investitia se
proiecteaza astfel incat activitatile generate de
aceasta si traficul aferent acestora sa aiba o
influenta cat mai redusa asupra bunei
desfasurari a activitatilor existente in zona, forta
de munca fiind stabilita in interiorul perimetrului
investitiei.

SCHEMA FUNCTIUNI LA NIVEL DE PARCELE CARE AU

GENERAT P.U.Z.

1 .:ﬁﬁi‘; ol

cu cele existente, elaborat de ECS CONT SOLUTIONS S.R.L.:

LEGENDA:

lllllll LIMITA ZONA DE STUDIU PU.Z.
LIMITA PROPRIETATE

EEE# ZONIFICARE: M1b - ZONA MIXTA CU REGIM DE
‘CONSTRUIRE CONTINUU/DISCONTINUU SIINALTIMI
MAX. DE 55.00m (DE LA CTA PANA LA ATIC/CORNISA), CU
ACCENTE DE INALTIME, SITUATE IN AFARA ZONELOR PROTEJATE

V77 ZONIFICARE: M2b - ZONA MIXTA CU REGIM DE
‘CONSTRUIRE CONTINUU/DISCONTINUU SIINALTIMI
MAX. DE 43.00m (DE LA CTA PANA LA ATIC/CORNISA), SITUATE
IN AFARA ZONELOR PROTEJATE

[l FOND CONSTRUIT
= = = CIRCULATIE FEROVIARA
EEEEN CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA | (MAGISTRALA)

= CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA Il (DE LEGATURA)
= CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA Il (COLECTOARE)

\

o Loisir si locuri de joaca;
o Locuri de parcare.

LEGENDA: \

| FOND CONSTRUIT

SPATIIVERZI

71 SPATII CU CARACTER PIETONAL

ocooo TRASEE PIETONALE

CIRCULATIE PIETONALA PRINCIPALA

== CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA Il

= CIRCULATIE CAROSABILA - CATEGORIA lll
C) INTERSECTII PROPUSE

VN Ou

™, ACCESE CAROSABILE POSIBILE PE LOT 4
ZONA PROTECTIE DN CF. NORME |
IN VIGOARE S .
LEGENDA:
ZONA SERVICII

ZONA LOCUIRE
N SERVICII - BIROURI
B SERVICII - RESTAURANT
[ SANATATE
] LOCUINTE COLECTIVE
W SPATIIVERZI
1 SPATII CU CARACTER PIETONAL
[ CIRCULATIE PIETONALA PRINCIPALA
1 CIRCULATIE CAROSABILA
A(;g POLI DE INTERES
/A LEGATURA POLI INTERES
ZONA PROTECTIE DN CF. NORME
IN VIGOARE

OO
[°]
Op

WA

LEGENDA:

S FOND CONSTRUIT
[ SPATIIVERZI - VEGETATIE JOASA
@@ SPATIIVERZI - VEGETATIE INALTA
1IIII SPATIIVERZI - VEGETATIE ALINIAMENT
[ SPATII CU CARACTER PIETONAL
S CIRCULATIE PIETONALA PRINCIPALA
1 CIRCULATIE CAROSABILA
") INCINTEVERZI
[ZZ71 ZONA PROTECTIE DN CF.NORME

IN VIGOARE

LEGENDA:

"1 FOND CONSTRUIT

[ SPATIIVERZI

7771 SPATII CU CARACTER PIETONAL

[0 CIRCULATIE PIETONALA PRINCIPALA

771 CIRCULATIE CAROSABILA

":- ZONE CU FLUXURI PIETONALE ACCENTUATE
PERSPECTIVA FAVORABILA CATRE LACUL SIUTGHIOL
» PERSPECTIVA FAVORABILA CATRE

AMENAJAREA PEISAGISTICA A SPATIILOR PUBLICE

7771 ZONA PROTECTIE DN CF. NORME IN VIGOARE

Configurarea spatial-volumetrica si zonarea functionala urmaresc, pe de o parte, pastrarea specificului (functional si la nivelul imaginii urbane), iar pe de alta parte, integrarea acesteia cu centrul comercial, administrativ si cultural al orasului atat prin organizarea circulatiilor (rutiere si PLAN TOPOGRAFIC | S.C. TOPOCAD SERV S.R.L.
pietonale) cat si prin functiunile propuse.
Propuneri zonificare functionala Beneficiar:
1. Amenajarea unui complex de birouri care sa cuprinda toate destinatiile necesare unei dezvoltari durabile: S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. 108/2017
o Birouri; STUDI O CONSTANTA APTI ORHAN
" 8 . . . . . . —_ e 13/644/2013
o Spatii comerciale; o Alimentatie publica; o Locuinte de serviciu; o Echipamente publice; WWW.MASSTUDIO.RO |CONSTANTA - ROMANIA
o Loisir si locuri de joaca; o Locuri de parcare. Titlu proiect: P.U.Z. Faza:
2. Schimbarea caracterului zonelor prin dotarea cu echi specifice sip unor functiuni specifice unei astfel de zone, precum si conturarea unei zone functionale de tranzit intre zona analizata si centrul orasului; prin propunerile privind organizarea circulatiilor se va SPECIFICATIE NUME SEMNATURA scara INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI
- " P . A 1:2000
sgura | ST, , T CONSTRUIRE COMPLEX DE BIROURI | F-U-Z.
3. Valorificarea terenului prin constructii si amenajari specifice functionalitatii ariei si integrarea acestuia intr-un sistem coerent de servicii si spatii publice la nivelul zonei; N M
s p } dp tJ P ) ' 9 Ui Constant patl Sef proiect URB.BAJENARU_ALEXANDRU format SI FUNCTIUNI CONEXE
. Crearea de noi locuri de munca, necesare pentru cresterea economica si sociala a municipiului Constanta. p— ARH.STEBINGAR_MIHAY A0 Titlu plansa: Plansa nr.
Din analiza situatiei existente cu cea propusa s-au constatat urmatoarele: Proiectat U-04
- O insuficienta diversificare si specializare a iilor de interes general existente in zona care ar putea contribui la crearea specificului si la sporirea animatiei urbane. Projectat URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA 10/2017 PLAN REGLEMENTARI -
™0 m - Diminuarea atractivitatii zonei; Desenat URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA
- Neutilizarea la maxim a terenurilor in vederea obtinerii de beneficii de natura economica si tehnica, benefcii posibil de obtinut. Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,
Astfel, prin integrarea propunerilor se rezolva o mare parte a di tatilor i si se pl 1a revitali - sociala a zonei, la cresterea economica si sociala. iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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