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ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA DELIM

Date de identificare terenuri ce au generat P.U.Z.:

N.C.:203240;

Zona este localizata n intravilanul municipiului Constanta;

Suprafata conform acte 76.448 mp.;

Suprafata conform masuratori 76.442 mp.;

Conform Extrasului de carte funciara, terenul este fincadrat in
categoria de folosinta ,curti constructi’, iar pe teren sunt
amplasate 99 de constructii dintre care 24 constructii industriale si
edilitare (silozuri, ateliere, garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75
de constructii anexe (patule), ce vor fi demolate in vederea realizarii
unei investitii unitare.

Legenda
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} Localizarea terenului ce a generat prezenta documentatie de
urbanism la nivelul Municipiului Constanta
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“ Localizarea terenului ce a generat prezenta documentatie de urbanism
S.= 76.448 mp. conform acte
S.= 76.442 mp. conform masuratori

ITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI PRIVATE
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STUDIO J13/2488/2017
WWW.MASSTUDIO.RO [STR. THEODOR BURADA, 38A, CONSTANTA, ROMANIA
Titlu proiect: Faza:
SPECIFICATIE NUME semnaTura | SCAMA ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA
o= DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE A.O.
- FILIMON, STR. INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI
Sef proiect URB.ALEXANDRU_BAJENARU format PRIVATE
ARH.MIHAI_STEBINGAR A3 Titlu plansa: Plansa nr.
PROIECTAT/IDESENAT URB.BIANCA_RALUCA_NEDEA R . uo1.1
1012019 INCADRARE IN TERITORIU

Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala MASSTUDIO S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.




Date de identificare terenuri ce au generat P.U.Z.:

N.C.:203240;

Zona este localizata n intravilanul municipiului Constanta;

Suprafata conform acte 76.448mp.;

Suprafata conform masuratori 76.442 mp.;

Conform Extrasului de carte funciara, terenul este incadrat in
categoria de folosinta ,curti constructii’, iar pe teren sunt
amplasate 99 de constructii dintre care 24 constructii industriale si
edilitare (silozuri, ateliere, garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75
de constructii anexe (patule), ce vor fi demolate in vederea realizarii
unei investitii unitare.

_REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
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ZRC- ZONA CENTRALA S| ALTE ZONE CU FUNC TIUNI COMPLEXE
ZRE- ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER S
COMPLEX REZIDENTIAL
ZRF- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE
[ZRL- ZONA DE LOCUIT
[zrA- ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE ]
ZRB- ZONA ACTIVITATILOR BALNEARE SI TURISTICE
ZRV- ZONA SPATIILOR VERZI
ZRT- ZONA TRANSPORTURILOR
ZRG- ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA
ZRS- ZOMNA CU DESTINATIE SPECIALA
ZRR- ZONA ECHIPAMENTELOR TEHNICE MAJORE
EX - ZONE REZERVATE PENTRU EXTINDEREA UNOR FUNCTIUNI IN
EXTRAVILAN

NOTA: Numerele si literele care insofesc majusculele de mai sus, constituie indicative
de subzone gl unitatl teritoriale de referintad conform textului Regulamentulul Local de
Urbanism

Limita teritoriului administrativ al Municiplulul Constanta
s Limita teritoriulul intravilan al Municipiului Constanta
s Limita unitatilor teritoriale de referinta
Limita subzonelor de reglementare

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

Terenul ce a generat prezenta documentatie de urbanism se incadreaza in trei zone de reglementare conform P.U.G.
Municipiul Constanta aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungitd ultima data prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018:

ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER SI COMPLEX REZIDENTIAL
ZRE2 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de extindere
sau dezvoltari noi

Utilizari admise:
- echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee,
dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice.
Utilizari admise cu conditionari:
- se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;
- ladispensarele, cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces direct, separat
de cel al locatarilor;
- pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevederea o suprafatd de minim 100 mp.
in utilizare exclusiva, ingradita si amenajata conform necesitétilor.
Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 85%;
Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 3.0 mp. ADC/mp. teren;
Inaltimea maxima admisibild a cladirilor:
- R.h.max. = conform functiunii specifice.

ZRA - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE
ZRAS3 - Zona unitatilor de depozitare

Utilizaéri admise:
- unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite pentru materiale
recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita suprafete mari de teren.
Utilizéri admise cu conditionari:
- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen
de 5 ani de la aprobarea RLUMC;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de
mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.
Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 50%;
Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 10.0 mc./mp. teren;
Inaltimea maxima admisibil a cladirilor:
- R.h.max. =20,00m.

ZRL - ZONA DE LOCUIT
ZRL2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1,P+2
ZRL2c - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

Utilizaéri admise:
- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplatsau izolat;
- functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri
pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitecturd, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.
Utilizéri admise cu conditionari:
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete
defasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
- autorizarea locuintelor si alaltor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionatd de existenta unui
PUZ aprobat conform legii.
Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 35%;
Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 1.0 /mp. teren;
Inaltimea maxima admisibild a cladirilor:
- R.h.max. = P+2E (10,00m).

Legenda
Localizarea terenului ce a generat prezenta documentatie de urbanism
S.= 76.448 mp. conform acte MASSTUDIO S.R.L. Beneficiar: Pr.nr.
S.= 76.442 mp. conform masuratori CONSTANTA
Limits U.T.R. conform P.U.G.M.C. aprobat prin HCL nr. 653 din cTUDIO 0723.171.168 S.C.AMEROPA GRAINS S.A. 083/2019
rui ili ita ulti 3 pri 131248812017
241;912993? ;:gr;(l);/glabllltate a fost prelungita ultima data prin H.C.L. WWW.MASSTUDID.RD |orh THEOLOR BURADA, 38A, CONSTANTA, ROMANIA
nr. o149 Titlu proiect: Faza:
7RE2  Denumire U.T.R. conform P.U.G.M.C. aprobat prin HCL nr. 653 din SPECIFICATIE NUME semnaTura | SCAMA ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA
24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungit ultima data prin H.C.L. ol DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE A.O.
nr. 429 din 31.10.2018 ) V FILIMON, STR. INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI
: e Sef proiect URB.ALEXANDRU_BAJENARU format PRIVATE
ARH.MIHAI_STEBINGAR A3 Titlu plansa: Plansa nr.
PROIECTATIDESENAT URB.BIANCA_RALUCA_NEDEA A A U01.2
102019 INCADRARE IN P.U.G. MUNICIPIUL CONSTANTA
Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala MASSTUDIO S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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S.= 76.442 mp. conform masuratori
Limita U.T.R. conform P.U.G.M.C. aprobat prin HCL nr. 653 din
24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima data prin H.C.L.

A / » nr. 429 din 31.10.2018
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1 i Terenul ce a generat prezenta documentatie de urbanism se incadreaza in trei zone de reglementare conform P.U.G. Municipiul Constanta aprobat prin Hotarérea Consiliului Local nr.
¥ 1 653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd ultima data prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018:
L
1 1 ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER S| COMPLEX REZIDENTIAL
I'. { ZRE2 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de extindere sau dezvoltari noi
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| | Utilizari admise:
Ilr- # & P.O.T.max. = 50% ; - echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri
| i i 1 P : C.U.T.max. = 10.0 mc/mp teren de noi echipamente publice.
5{ | : i % R.h.max. = 20.00 m Utilizari admise cu conditionari:
\ F 5 o / o ’ ’ - se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;
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la dispensarele, cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces direct, separat de cel al locatarilor;
- pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevederea o suprafata de minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingraditd si amenajata conform
necesitatilor.

[ Procent maxim de ocupare a terenului:
e 1 i 7 s - P.O.T.max. = 85%;
Coeficient maxim de utilizare a terenului;

- C.U.T.max. = 3.0 mp. ADC/mp. teren;
In&ltimea maxima admisibilé a cl&dirilor:

- R.h.max. = conform functiunii specifice.

ZRA - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE
ZRA3 - Zona unitatilor de depozitare

Utilizari admise:
- unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita

suprafete mari de teren.

Utilizari admise cu conditionari:

Py y ‘ - activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poludrii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC;
P.O.T.max. = 35% ‘ T - extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si
} e ' 5 ecologizare.
/ ¥ C.U.T.max. = 3.0 mp.ADC/mp.

A Procent maxim de ocupare a terenului:
teren , - P.O.T.max. = 50%;

R P -5 Coeficient maxim de utilizare a terenului;
R.h.max. = cf. functiunii i cle ~ C.UT.max. = 10.0 mc/mp. teren:
In&ltimea maxima admisibild a cladirilor:

- R.h.max. = 20,00m.

P.O.T.max. = 35%
C.U.T.max. = 1.0 mp ADC/mp. teren

ZRL - ZONA DE LOCUIT
R.h.rnax. = P+2E (10,00 m) ZRL2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1,P+2

ZRL2c - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

FINSS

Utilizari admise:

locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplatsau izolat;

functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

Utilizaéri admise cu conditiondri:

se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete defasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel
curent;

g L
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Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 35%;

Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 1.0 /mp. teren;

In&ltimea maxima admisibild a cladirilor:
- R.h.max. = P+2E (10,00m).

autorizarea locuintelor si alaltor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii.

Documentatia actuala de urbanism propune incadrarea intr-o singura zona de reglementare a terenului generator in vederea realizarii unei investitii unitare.
Astfel, conform incadrarii ih documentatii anterior aprobate in zona studiata, Planulul Urbanistic General al Municipiul Constanta aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999, a

carui valabilitate a fost prelungita ultima data prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018, terenul ce a generat prezenta documentatie de urbanism este incadrata in trei zone de reglementare (ZRA3, ZRE2 si
ZRL 2c), dar prezinta si o zona rezervata extinderilor ulterioare ale infrastructurii rutiere.

*

Conform documentatiilor de urbanism din proximitatea zonei studiate exista prevazute noi artere de legatura rutiera intre extravilanul si zona de vest cu centrul Municipiului Constanta, propuse pe
artere rutiere existente, prin extiderea si reglementarea noilor profile stradale.
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- Suprafata conform acte 76.448mp.; 1/2000 DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE A.O.
. N Y . FILIMON, STR. INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI
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amplasate 99 de constructii dintre care 24 constructii industriale si 1012019 SITUATIE EXISTENTA
edilitare (silozuri, ateliere, garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75
de constructii anexe (patule), ce vor fi demolate in vederea realizarii
unei investitii unitare.

Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala MASSTUDIO S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI PRIVATE

——
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—cpTa T’

=y
-

=e

Date de identificare terenuri ce au generat P.U.Z.:

g L
"’r\h“":—,
‘ Nr. Caq, 1330

Legenda

E Localizarea terenului ce a generat prezenta documentatie de urbanism
S.= 76.448 mp. conform acte
S.= 76.442 mp. conform masuratori

Zonificarea functionala

I:l ZIS - Zona mixta de activitati tertiare cu caracter intr/extra urban si servicii tehnice

Cai de comunicatie

VAR

P.O.T.max. = 50,00%
C.U.T.max.vol.= 10.0 mc./mp.teren
C.U.T.max.=3.0 mr».ADC/mp.teren

R.h.max. = F+5E (22,00m)
0o =

O

N.C.:203240;

Zona este localizata in intravilanul municipiului Constanta;
Suprafata conform acte 76.448mp.;

Suprafata conform masuratori 76.442 mp.;
Conform Extrasului de carte funciara,
categoria de folosinta
amplasate 99 de constructii dintre care 24 constructii industriale si
edilitare (silozuri, ateliere, garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75
de constructii anexe (patule), ce vor fi demolate in vederea realizarii

unei investitii unitare.

incadrat in
teren sunt

terenul este

,ourti - constructii’, iar pe

_ Suprafata carosabila

= Demarcatie benzi/sensuri de ciruclatie auto

_ Suprafata carosabila propusa

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

Utilizari admise:
- unitati de depozitare pentru materiale de constructii si materiale recuperabile;
- servicii/comert in domeniul constructiilor si amenajarilor peisagere;
- functiuni comerciale tertiare cu caracter extraurban;
- functiuni administrative;
- functiuni financiar-bancare;
- echipamente publice: educatie, cercetare, cultura, alte tipuri de noi echipamente publice;
- constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare;
- depozitare produse fara nocivitate;
- amenajari specifice functiunii propuse: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii etc..

Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 50%;
Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max.vol. = 10.0 mc./mp. teren;
- C.U.T.max. = 3.0 mp ADC/mp. teren;
In&ltimea maxima admisibila a cladirilor:
R.h.max. = P+5E (22,00m).

ZCF - Zona transporturilor feroviare
- amenajari, lucrari de terasament si infrastructura feroviara, suprafete de teren ce deservesc functional si pentru asigurarea securitatii si bunei dezvoltari a transporturilor feroviare;
- lucrari de protectie impotriva poludrii (ziduri antifonice, perdele de protectie etc.);
- constructii si amenajari aferente transporturilor feroviare.
Procent maxim de ocupare a terenului:
- conform studiilor de specialitate.
Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- conform studiilor de specialitate.
Tnéltimea maxima admisibil a cladirilor:
- conform functiunii specifice;
- conform studiilor de specialitate.

Initiatorul prezentei documentatii de urbanism, S.C. AMEROPA GRAINS S.A., propune incadrarea terenului intr-o singura zona de reglementare in vederea realizarii unui parc retail
cu toate dotarile si amenajarile necesare (cai de acces rutiere si pietonale, spatii verzi, parcaje etc.).
Investitia va completa tesutul existent in curs de dezvoltare si completa necesitatea functionala a zonei.

n nordul terenului studiat se propune realizarea unui artere carosabile de deservire public ce va intregi infrastructura rutierd din zona, delimitand noua functiune propusa.

NOTA1:Executarea de noi constructii se realizeazd numai cu respectarea reglementdrilor conform documentatiilor de urbanism in vigoare si respectarea coeficientilor urbanistici si a
prevederilor regulamentului local de urbanism aferent. Totodata, pentru orice interventie se vor asigura numarul minim de locuri de parcare, conform H.C.L. nr. 113/ 2017 -
Regulamentului privind asigurarea numdarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Constanta, actualizat la data de
19.01.2018 si asigurarea procentului minim de spatiu verde, conform H.C.J.C. nr. 152/ 2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

MASSTUDIO S.R.L. Beneficiar: Pr. nr.
CONSTANTA
083/2019
STUDIO :)173/2234113;12&;38 S.C.AMEROPA GRAINS S.A.
WWW.MASSTUDIO.RO (STR. THEODOR BURADA, 38A, CONSTANTA, ROMANIA
Titlu proiect: Faza:
SPECIFICATIE NUME semnaTura | SCAra ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA
1/2000 DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE A.O.
- FILIMON, STR. INTERIOARA 4 SI PROPRIETATI
Sef proiect URB.ALEXANDRU_BAJENARU format PRIVATE
ARH.MIHAI_STEBINGAR A2 Titlu plansa: Plansa nr.
PROIECTAT/DESENAT URB.BIANCA RALUCA NEDEA " U03. 1
REGLEMENTARI URBANISTICE
10/2019
Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala MASSTUDIO S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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MEMORIU TEHNIC
cpTOLLLT  DATEGENERALE

| .01  Denumirea obiectului de investitii |
“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU,
STR. NICOLAE FILIMON, STR. INTERIOARA 4 S| PROPRIETATI PRIVATE”

| .02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul ‘
BD. AUREL VLAICU, INCINTA SILOZ TRAIAN, POLIGON, LOT 1, N.C.: 203240

| .03 Titularul investitiei |
AMEROPA GRAINS S.A.

| 1.04 Elaboratorul documentatiei ‘
MASSTUDIO S.R.L. — CONSTANTA

tel: 0723.171.168

| .05 Faza proiect ‘
AVIZ DE OPORTUNITATE

| .06 Numar proiect ‘
83/2019

Scopul prezentei documentatii constd in modificarea reglementarilor urbanistice
aprobate pentru amplasamentele situate pe BD. AUREL VLAICU, INCINTA SILOZ TRAIAN,
POLIGON, LOT 1, N.C.: 203240 si incadrarea intr-o singura zona de reglementare. Zona ce
se propune a fi reglementata este delimitata astfel:

- La Vest — Bd. Aurel Vlaicu;

- La Sud - Str. Nicolae Filimon;

- La Est — Str. Interioara 4;

- La Nord — Proprietati private (incluse in documentatii urbanistice in curs de elaborare);

Mentiune: Terenul ce a generat prezenta documentatie de urbanism dispune de o linie de
cale ferata privata, ce se intinde ca suprafata in nordul terenului si a vecinatatilor mentionate
anterior, conform Extrasului de Carte Funciara.

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea amplasamentului, Thaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Suprafata zonei studiate este de aproximativ 85.780 mp., aproximativ 8,6 ha..

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

- Certificatul de Urbanism nr. 2826/ 07.08.2019;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr.653 din 24.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungit ultima data
prin HCL nr.429 din 31.10.2018;

1



MASSTUDIO S.R.L.

J13/2488/11.07.2017| CUl: RO 37943819

SEDIUL SOCIAL: STR. THEODDOR BURADA, NR. 38A, ETAJ 2, JUD. CONSTANTA

TUDJD TEL: 0723.171.168

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

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

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

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

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

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

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

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

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea
Teritoriului si Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
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.

Terenul propus pentru studiu este situat in intravilanul Municipiului Constanta in cartierul
Halta Traian, in zona industrial din vestul municipiului, dezvoltata in proximitatea Bd. Aurel
Vlaicu si prezinta interdictie temporara de construire pana la aprobarea P.U.Z., conform
Legii 350/ 2001.

Suprafata zonei propusa pentru studiu se limiteaza la suprafata terenului identificat prin
N.C.:203240 si arterele carosabile ce delimiteaza terenul (Bd. Aurel Vlaicu, Str. Nicolae Filimon,
Str. Interioara 4 si limite de proprietate: N.C. 242084 (cuprins in altd documentatie de urbanism
in curs de elaborare) si N.C. 223880.

Amplasamentul ce a generat prezenta documentatia, reprezinta proprietata privata a
AMEROPA GRAINS S.A., conform actelor de proprietate, si este incadrat conform
extrasului de Carte Funciara la categoria de folosinta ,,curti constructii”. Terenul prezinta
99 de constructii dintre care 24 constructii industriale si edilitare (silozuri, ateliere,
garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75 de constructii anexe (patule), ce vor fi
demolate in vederea realizarii unei investitii unitare.

Zona propusa spre studiu face parte din intravilanul Municipiului Constanta, si conform
Planului Urbanistic General al Municipiul Constanta aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.
653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima data prin H.C.L. nr. 429 din
31.10.2018 in trei zone de reglementare, dupa cum urmeaza:

» ZRE2 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential
propuse in zone de extindere sau dezvoltari noi

* ZRAS3 - Zona unitatilor de depozitare

= ZRLZ2c - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in

noile extinderi 5
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ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER SI
COMPLEX REZIDENTIAL

ZRE?2 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse
in zone de extindere sau dezvoltari noi

Utilizari admise:

- echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri
de noi echipamente publice.

Utilizari admise cu conditionari:

- se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;

- la dispensarele, cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va asigura un
acces direct, separat de cel al locatarilor;

- pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevederea o
suprafatd de minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingraditd si amenajatd conform
necesitatilor.

Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 85%;

Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 3.0 mp. ADC/mp. teren;

Indltimea maxima admisibild a cladirilor:
- R.h.max. = conform functiunii specifice.

ZRA - ZONA DE ACTIVITA‘[I PRODUCTIVE
ZRA3 - Zona unitatilor de depozitare

Utilizari admise:

- unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite
pentru materiale recuperabile, ale servicilor de gospodarie comunala, care necesita
suprafete mari de teren.

Utilizari admise cu conditionari:

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

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

Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 50%:;

Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 10.0 mc./mp. teren;

Indltimea maxima admisibild a cladirilor:
- R.h.max. =20,00m.

ZRL - ZONA DE LOCUIT

ZRL2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1,P+2

ZRL2c - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile
extinderi

Utilizari admise:
- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplatsau izolat;
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- functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

Utilizari admise cu conditionari:

- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a
unei suprafete defasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

- autorizarea locuintelor si alaltor functiuni complementare in arile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii.

Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 35%;

Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max. = 1.0 /mp. teren;

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:
- R.h.max. = P+2E (10,00m).

Zona studiata cuprinde terenuri aflate in domeniul public si domeniul privat al persoanelor
fizice/juridice n intravilanul Municipiului Constanta.

Imobilul ce a generat prezenta documentatie de urbanism este proprietatea private a
AMEROPA GRAINS S.A., conform contractului de vanzare-cumparare, prin incheierea de
autentificare nr. 3193 din 06.07.2005, la Biroul Notarului Public Cristina Budei.

in limita zonei studiate, circulatia se realizeaza pe Bd. Aurel Vlaicu (dublu sens, 2 fire pe
sens de mers) si Str. Nicolae Filimon (dublu sens, 1 fir pe sens de mers) si Str. Interioara 4
(dublu sens, 1 fir pe sens de mers).

Circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor existente.

In prezent, amplasamentul ce a generat prezenta documentatie dispune de 99 de construcii
conform extrasului de Carte Funciara, dintre care: 24 constructii industriale si edilitare (silozuri,
ateliere, garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75 de constructii anexe (patule), ce vor fi
demolate Tn vederea realizarii unei investitii unitare.

In zona studiatd existd retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare si retele de
telecomunicatii, etc.).

Elaborarea a P.U.Z. reprezinta o conditie obligatorie prin certificatul de urbanism emis de catre
Primaria Municipiului Constanta nr. 2826/ 08.08.2019:

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut la baza urmatoarele:

- Incadrarea intr-o singurd zona de reglementare a terenului ce a generat prezenta

documentatie de urbanism; |__|_
4
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- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in concordanta
cu valorile si aspiratiile locuitorilor;

- Asigurarea accesului la infrastructura;

- Utilizarea eficienta a terenurilor;

- Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea acestora cu alte functiuni compatibile cu
functiunea dominanta, locuirea, si anume: servicii de interes local/ general, comert, servicii etc.;
- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T. si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat;

- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale si vecinatati.

Documentatia actuala de urbanism propune incadrarea intr-o singura zona de
reglementare a terenului generator in vederea realizarii unei investitii unitare.

Astfel, conform incadrarii in documentatii anterior aprobate in zona studiata, Planulul
Urbanistic General al Municipiul Constanta aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 653 din
24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima data prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018,
terenul ce a generat prezenta documentatie de urbanism este incadrata in trei zone de
reglementare (ZRA3, ZREZ2 si ZRL2c), dar prezinta si o zona rezervata extinderilor ulterioare ale
infrastructurii rutiere.

* Conform documentatiilor de urbanism din proximitatea zonei studiate exista prevazute noi
artere de legatura rutiera intre extravilanul si zona de vest cu centrul Municipiului Constanta,
propuse pe artere rutiere existente, prin extiderea si reglementarea noilor profile stradale.

Documentatia de fata propune modificarea si incadrarea zonelor de reglementare
conform P.U.G.M.C. intr-o singura zona de reglementare sub denumirea de ZIS — Zona
mixta de activitati tertiare cu character _intra/extra urban si servicii tehnice, iar zona de
cale ferata private, din nordul terenului isi va schimba denumirea in_ZCF — Zona
transporturilor feroviare

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

Utilizari admise:

- unitati de depozitare pentru materiale de constructii si materiale recuperabile;

- servicii/comert in domeniul constructiilor si amenajarilor peisagere;

- functiuni comerciale tertiare cu caracter extraurban;

- functiuni administrative;

- functiuni financiar-bancare;

- echipamente publice: educatie, cercetare, cultura, alte tipuri de noi echipamente publice;

- constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare;

- depozitare produse fara nocivitate;

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

Procent maxim de ocupare a terenului:
- P.O.T.max. = 50%:

Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- C.U.T.max.vol. = 10.0 mc./mp. teren;
- C.U.T.max. = 3.0 mp ADC/mp. teren;

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:
R.h.max. = P+5E (22,00m).
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ZCF - Zona transporturilor feroviare

Utilizari admise:

- amenajari, lucrari de terasament si infrastructura feroviara, suprafete de teren ce deservesc
functional si pentru asigurarea securitatii si bunei dezvoltéri a transporturilor feroviare;

- lucrari de protectie impotriva poluarii (ziduri antifonice, perdele de protectie etc.);

- constructii si amenajari aferente transporturilor feroviare.

Procent maxim de ocupare a terenului:
- conform studiilor de specialitate.

Coeficient maxim de utilizare a terenului;
- conform studiilor de specialitate.

Inaltimea maxim3 admisibild a cladirilor:
- conform functiunii specifice;
- conform studiilor de specialitate.

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la
retele publice existente.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte
de a fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racordarea la retelele existente in zona.

Toate brasamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z. conform avizelor
institutiilor avizatoare si normelor in vigoare.

Se va aborda o strategie unitara in integrarea functiunilor propuse in contextul actual al
zonei. Zona studiata dispune de o pozitionare favorabila fiind amplasata in zona industrial din
proximitatea Bd. Aurel Vlaicu, in curs de restructurare si cu o accesibilitate ridicata la nivelul
orasului, prin Bd. Aurel Vlaicu si str. Nicolae Filimon ce se conecteaza cu Str. Dezrobirii.

Propunerea prezentului P.U.Z. doreste incadrarea intr-o singura zona de reglementare a
terenului ce a generat documentatia, fiind incadrat in trei zone distincte, in vederea realizarii
unui parc retail. Astfel se va realiza o compozitie unitara cu spatii verzi si amenajari specifice.

Avéand in vedere contextul functional al vecinatatilor, pe terenul ce a generat prezenta
documentatie, identificat prin N.C. 203240, propunerea se va incadra in urmatorii coeficienti
urbanistici:

Regim de inaltime maxim propus : P+5E (22,00m);
P.O.T. = 50%;
C.U.T.=3,0mp./AD.C.:

e C.U.T.vol.=10.0 mc/mp.teren:
Functiuni: unitati de depozitare pentru materiale de constructii si materiale recuperabile;
servici/comert in domeniul constructilor si amenajarilor peisagere; functiuni
comerciale tertiare cu caracter extraurban; constructii si amenajari aferente echiparii
tehnico-edilitare; depozitare produse fara nocivitate; amenajari specifice functiunii
propuse: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii etc..

Odata initiata elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul va urma toti pasii necesari
consultarii publicului Tmpreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si_cu persoana
6
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responsabilad din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si
consultare a publicului Tn 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 toata perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.

In faza ulterioard de dezbatere publica, 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 . De asemenea, se va organiza o sedinta 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.

Investitia privata propusa prin aceasta documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga
suma fiind suportata de proprietarii terenului.

Planul urbanistic zonal va stabili, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei,
Thaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, 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.

Tntocmit,
Urb. Bianca Raluca NEDEA

Verificat,
Urb. Alexandru BAJENARU
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