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PLAN PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A PARCELEI A 129/ 1, MUNICIPIUL
CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal pentru introducere in intravilan a
parcelei A 129/ 1, Municipiul Constanta, judetul Constanta

Amplasamentul: Tarlaua 13, Parcela 129/ 1, strada DC 89, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
Amplasament teren care a generat P.U.Z.: Parcela A 129/1, strada DC 89, Nr. Cadastral 208477,
Municipiul Constanta, Judetul Constanta

Initiatorul investitiei: SC BLACK SEA SUPPLIERS SRL

Nr contract: 30/2019

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: RO34332969; )13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PLAN PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A PARCELEI A 129/ 1, MUNICIPIUL
CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Nume: SC BLACK SEA SUPPLIERS SRL
Sediul: judetul Constanta, Municipiul Constanta, Strada Aurel Vlaicu, nr. 191
Identificare prin: CUI 8877045

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in extravilan, a cdrui folosintd actuala conform extrasului de carte funciard nr. 208477 eliberat
sub nr. cerere 76814/ 29.06.2017 este de teren arabil. Pentru a deveni construibil, avand ca destinatie
propusa ,hald -productie si spatiu logistic’, este necesara introducerea acestuia in intravilan.

Certificatul de Urbanism nr. 4520/ 03.12.2019, respectiv prevederile privind regimul tehnic, arata ca
pentru a introduce imobilul in intravilan, este necesara elaborarea unei documentatii de urbanism - PUZ.
Astfel, se propune realizarea unui Plan Urbanistic in Zonal avand scopul ,Introducere teren in intravilan,
parcela A 129/1"

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritdtile, reglementarile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.
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CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

organizarea retelei stradale;

zonificarea functionala a terenurilor;

organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);

dezvoltarea infrastructurii edilitare;

statutul juridic si circulatia terenurilor;

delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca existd);
masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
mentionarea obiectivelor de utilitate publicd;

masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricitii, incluse in Regulamentul Local de
Urbanism.

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

introducerea in intravilan a unei parcele aflate in extravilan, cu folosinta de teren arabil;

stabilirea unor reglementari urbanistice care sa permita dezvoltarea unor functiuni precum:
productie, depozitare, comert etc.

stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de inaltime si a
retragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse in cadrul parcelei de
interventie si a vecindtatilor construite in zona de studiu;

zonificarea functionala a terenurilor;

realizarea unui acces carosabil pe lot din drumul comunal DC 89;

asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

asigurarea conditiilor de parcare aferente investitiei propuse, in conformitate cu reglementarile in
vigoare la nivel local;

Asigurarea unor suprafete minime de spatii verzi, conform HCJ 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

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: RO34332969; )13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Elaboratorul Planului Urbanistic Zonal a ales sa studieze zona situata intre DC 89 (la nord), drumul de
exploatare DE 117 (la est si sud) si drumul de exploatare D112 (la vest), intrucat zona aleasa intre
limitele mentionate poate reprezenta un ansamblu relativ omogen, avand in vedere dorinta proprietarilor
de a realiza investitii ce tin de sfera activitatilor productive si logistice.

Suprafata zonei propusa ca zona de studiu este de 91932 mp, iar suprafata parcelei care a generat
PUZ este de 47232 mp.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic),
studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de
elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin HCL Constanta nr. 653/25.11.1999 a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr 429/31.10.2018;

Terenul cu numar cadastral 208477, pe care se doreste realizarea investitiei, are o suprafata de 47232
mp, si folosinta teren arabil. Situatia existenta reda o parcela fara constructii, pe care este amenajatd o
parcare betonata si asupra cdreia se intentioneaza realizarea unor hale ce addpostesc activitati
productive si spatii logistice.

Pe terenul care initiaza PUZ, se propune realizarea unui volum cu amprenta dreptunghiulara, cu
urmatoarele retrageri:

= 20 m fata de limita laterala estica

= 57 metri fatd de limita laterala vestica,

= 47 metri fata de limita nordica

= 30 metri fata de limita posterioara.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: RO34332969; )13/649/2015, Tel: 0722393350
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Aceasta tipologie de construire a rezultat in urma analizarii posibilitatilor de ocupare la nivelul parcelei,
morfologia acesteia, avand in vedere functiunea propusa si cerintelor tehnice specifice acestei functiuni
(gabarite minime, fluxuri auto).

Pe terenul vecin (vecinul de la Vest), se propune realizarea unei constructii industriale/hale, ce poate fi
utilizata in activitati productive nepoluante, spatii de depozitare sau spatii logistice.

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotardrea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in extravilan, cu folosinta actuala de teren arabil.

Prezentul PUZ propune urmatorii indicatori urbanistici la nivelul zonei de studiu, dupa cum urmeaza:

UTR ZAp-zona activitati productive nepoluante si spatii logistice:
= POT max =50%
» CUT volumetric = 6 mc /mp teren

in toate situatiile, posibilititile maxime de construire vor tine cont deopotrivd de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL
113/2017 sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.

Terenul care a generat PUZ se afld in extravilanul Municipiului Constanta si se incadreaza in zonele
rezervate pentru viitoarele dezvoltari ale orasului. Aceasta nu se suprapune peste zonele de dezvoltare
marcate prin PUG in vederea extinderii coridoarelor de transport (zona EX2 - Culoare rezervate pentru
dezvoltarea retelei rutiere majore si a spatiilor plantate de protectie) sau a celor rezervate pentru
amenajarea Centurii Verzi de protectie a orasului (zona EX3 - Culoar rezervat pentru amenajarea Centurii
Verzi a Municipiului).

Tinand cont de resursele limitate de teren aflate in oras, parcelele aflate in proximitatea acestuia, avand
dimensiuni relativ mari, permit realizarea investitiilor de tipul celei prezentate in memoriul de fata.
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Initierea Planului Urbanistic Zonal de introducere in intravilan a parcelei A 129/ 1, Municipiul Constanta,
judetul Constanta este oportund, intrucat:

= construirea imobilului care a generat PUZ va produce noi spatii care sa gazduiasca activitati
economice;

» construirea imobilului care a generat PUZ genereaza locuri de munca atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung, prin exploatarea activitdtilor nou propuse in parterul
constructiei;

= creste productivitatea unor imobile devenite intravilane in UAT Municipiul Constanta si genereaza
beneficii in plan economic;

= construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe siimpozite pe cladiri);

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorul privat SC BLACK SEA SUPPLIERS SRL, in
ceea ce priveste amenajarea si echiparea edilitara interna a imobilului propus pentru investitie, identificat
cu nr cadastral 208477. Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile
specifice, de Administratia Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: RO34332969; )13/649/2015, Tel: 0722393350
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PLAN PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A PARCELEI A 129/ 1, MUNICIPIUL
CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Plan urbanistic zonal pentru introducerea in intravilan a parcelei A129/ 1, Municipiul Constanta, Judetul
Constanta.

Tarlaua 13, Parcela A 129/ 1, nr cadastral 208477, Municipiul Constanta, Judetul Constanta.

SC BLACK SEA SUPPLIERS SRL

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Beatrice Gheorghiu
Urb. Teodor Manea

Terenul este compus dintr-o parcela cu suprafata de 47232 mp, iar suprafata zonei propusa ca zona de
studiu este de 91932 mp.
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Conform Certificatului de Urbanism 4520/ 03.12.2019 si a extrasului de carte funciara nr. 208477,
eliberat sub numar cerere 76814/ 29.06.2017, terenul este situat in extravilanul Municipiului Constanta,
categoria de folosinta de teren arabil. Imobilul se afla in proprietatea privatd a SC BLACK SEA SUPPLIERS
SRL.
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PLAN PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A PARCELEI A 129/ 1, MUNICIPIUL
CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUZ se afld in extravilanul Municipiului Constanta,
si este situat la aproximativ 500 m fata de autostrada A4 si 1 km fatd de drumul national DN3. Acesta
face parte dintr-un areal predominat agricol, in ciuda faptului ca in vecinatate intalnim dezvoltdri de tipul
fermelor sau spatiilor logistice .

Din punct de vedere al evolutiei zonei, principala schimbare a zonei consta in in construirea autostrazii
A4, aflate la est de imobilul care a generat PUZ .
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ANUL 2008 ANUL 2011

ANUL 2015 ANUL 2019

Evolutia zonei intre anii 2008- 2019. Sursa: Google Earth Pro
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Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de contextul creat de suprafetele generoase ale
parcelelor needificate pana in prezent, care permit mobilarea cu activitati economice care au nevoie de
suprafete mai mari si de proximitatea fata de autostrada A4, una din arterele ce leaga municipiul
Constanta de zona sa metropolitand. in acest sens, zona studiati este atractivd pentru dezvoltarea de
activitati productive, de servicii sau de spatii logistice. Tinand cont de resursele limitate de teren aflate in
oras, parcelele aflate in proximitatea acestuia, avand dimensiuni relativ mari, permit realizarea
investitiilor de tipul celei prezentate in memoriul de fata.

Imobilul care a generat PUZ se regaseste in extravilan, in zona nord-vestica a Municipiului Constanta,

intr-un parcelar de tip agricol, cu acces direct la drumul comunal DC 89. Conform Listei Monumentelor
Istorice 2015 anexa la Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National nr. 2828/24.12.2015 pentru
modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei
Monumentelor Istorice, actualizata si a Monumentelor Istorice Disparute, cu modificdrile ulterioare, zona
nu este incadratd ca zona protejata.

Adresa imobilului care a generat PUZ (nr cadastral 208477) este tarlaua 13, parcela A 129/ 1. Acesta se
afld la aproximativ 500 m fata de autostrada A4 si 1 km fata de drumul national DN3.

Imobilul se invecineaza, dupa cum urmeaza:
- lanord cu drumul comunal DC 89;
- lavest cu parcela cu Nr. Cadastral 225724;
- lasud siest cudrumul de exploatare DE 117;

Zona de studiu este delimitata :
- lanord cu drumul comunal DC 89;
- lavest cu drumul de exploatare DE 112
- lasud siestcudrumul de exploatare DE 117;
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Imobilul care a generat PUZ-ul are o suprafatd de teren de 47232 mp, si are categoria de folosintd teren
agricol. La nivelul parcelei este amenajata o parcare betonata, restul terenului fiind ocupat de vegetatie
spontand, neintretinuta, fara valoare peisagistica.

Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minimd inregistratd
in Constanta a fost de -25 °C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

Accesul catre imobilul care a generat PUZ se realizeaza dinspre drumul comunal DC 89.

Imobilul care a generat PUZ, in suprafata de 47232 mp, este liber de constructii, conform Extrasului de
carte funciard nr 208477, eliberat sub nr. cerere 76814/ 29.06.2017 aferenta imobilului cu numarul
cadastral 208477. La nivelul zonei, predomina terenurile arabile. Cu toate acestea, in imediata
vecinatate se regdsesc doud proprietati cu functiuni ce se incadreaza in sfera activitatilor de productie
sau depozitare.

BILANT TERITORIAL EXISTENT- ZONA DE STUDIU

Suprafata POT cuT

POT max CUT max RH max
(mp) actual actual
TEREN ARABIL 91932 0,0 % 0% 0,00 0 -
din care TEREN CARE A
47232 0,0 % 0% 0,00 0 -
GENERAT PUZ
TOTAL 47232 0,0 % 0% 0,00 0 -
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Avizele de principiu ale regiilor de utilitati ce vor fi obtinute ulterior avizului de oportunitate vor clarifica
pozitia si amploarea traseelor acestora in zona de studiu si vor permite gandirea extinderii acestora, in
situatia in care aceste operatiuni sunt necesare.

Terenurile nu se afld in zone cu probleme de mediu (poluare istorica etc.). Ulterior emiterii avizului de
oportunitate, se va realiza un studiu geotehnic al terenului care a generat PUZ pentru a stabili conditiile
de construire, astfel incat sa fie asigurata protectia impotriva riscurilor de alunecare a terenului, daca
acestea exista.

Avand in vedere ca operatiunea propusa de prezentul PUZ este una de introducere in intravilan a unui
teren arabil in vederea edificarii unei hale de productie si depozitare, nu putem discuta despre
disfunctionalitati specifice unui tesut edificat. Cu toate acestea, se poate vorbi despre o interventie care
va trebui sa tina cont de proximitatea unor terenuri productive agricole, incercand sa medieze efectele
insertiei de noi activitdti si dezvoltari. Totodatd, traversarea terenului de cdtre linia de electricitate
aeriana LEA 400, impune anumite restrictii si zone de protectie ce influenteaza viitoarea interventie.
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Propunerea de interventie pe terenul care a generat PUZ presupune realizarea unei constructii de tip
hald, destinata activitdtilor productive si spatiilor logistice si de depozitare, cu amprentd la sol de
aproximativ 15000 mp, H max 12m, retrasa cu 20m fata de limita estica a parcelei, cu 57 de metri fata
de limita vestica, cu 47 metri fata de limita nordicd si cu 30 de metri fata de limita posterioara.

Se propune asigurarea unei circulatii carosabile interioare, care sa realizeze tranzitul de la accesul din
drumul comunal DC 89 ce se invecineaza cu parcela pe latura sa nordica. Se propune realizarea de
aproximativ 200 de locuri de parcare destinate atat angajatilor, cat si vizitatorilor. Se propune amenajare
unei suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu 30% (11469,60 mp) din suprafata parcelei, iar restul
pand la 50% va fi asigurat prin terase inierbate, fatade verzi, jardiniere si dale inierbate, conform HCJ 152/
22.05.2013.

Se vor elabora urmatoarele studii de fundamentare, necesare elaborarii Planului Urbanistic Zonal, pe
parcursul elaborarii acestuia, conform Certificatului de Urbanism nr 4520/ 03.12.2019:

- Studiu topografic;

- documentare edilitara (avizare PUZ de catre regii de utilitati);

- studiu geotehnic;

- studiu de insorire;

- studiu circulatie pentru extinderea tramei stradale;

Avand in vedere ca imobilul este situat in prezent in extravilan, nu este reglementat specific prin Planul
Urbanistic General al Municipiului Constanta.
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Posibilitatile de valorificare a cadrului natural, din punct de vedere peisagistic nu sunt relevante pentru
zona studiatd prin PUZ. Cu toate acestea, interventia isi propune sa aloce un interes crescut spatiilor
verzi si amenajdrilor peisagere, in vederea respectdrii prevederilor din HCJ 152/ 2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta. In acest sens, se propune
amenajarea unei suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu 30% (11469,60 mp) din suprafata
parcelei, iar restul pand la 50% va fi asigurat prin terase inierbate, fatade verzi, jardiniere si dale inierbate.

in ceea ce priveste accesul carosabil pe lot, acesta se va face din drumul comunal aflat in limita sa
nordica. n ceea ce priveste parcela care a generat PUZ-ul, circulatia carosabild se desfasoara de-a lungul
limitei sale laterale vestice si de jur imprejurul constructiei principale. In profil transversal, latimea partii
carosabile este de 7,00 m cu panta in acoperis de 2,00%. Se vor realiza, la marginea bordurii, guri de
scurgere care sd preia apele pluviale rezultate de pe drumul de acces, parcari si trotuare.

In ceea ce priveste parcela care a generat PUZ-ul, se propune organizarea a patru parcaje la sol,
insumand un nr. total de aproximativ 200 de locuri de parcare, atat pentru autoturisme, cat si pentru
autovehicule de mare tonaj.

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
UTR - ZAp: zona activitati productive nepoluante si spatii logistice

POT max=50%

CUT volumetric = 6 mc/mp teren

H max = 12 m la cornisa
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BILANT TERITORIAL PROPUS la nivel de parcela care a generat PUZ

EXISTENT PROPUS
SC
UTILIZARE TEREN SC (mp) %) UTILIZARE TEREN SC (mp) | SC (%)
CONSTRUCTH 23616 | 50%
la sol 141696 | 30%
ARABIL 47232 | 100 SPATII VERZI terase inierbate, fatade
S : 9446,4 | 20%
verzi, jardiniere etc.

CIRCULATII SI PARCARI 9LL6,L | 20%
TOTAL 47232 | 100 TOTAL 47232 | 100 %
BILANT TERITORIAL PROPUS la nivel de zona de studiu PUZ

UTR Suprafata (mp) Suprafata (%) POTmax  CUT vol max H max
12mla
ZAp 91932 100% 50 % 6 L.
cornisa
12mla
TOTAL 91932 100% 50 % 6 .
cornisa

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ |i se va asigura accesul la toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

» alimentare cu apg;

= canalizare;
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» alimentare cu energie electrica;

» alimentare cu gaze naturale;

=« telefonie siinternet;

» gospodadrie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Acestea se vor asigura prin bransarea la retelele existente de utilitati, sau in regie proprie, in functie de
situatia prezentatad de avizele de amplasament.

Planul Urbanistic Zonal va include punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului si va
implementa masurile care se vor impune, tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantdri de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi.

Planul Urbanistic Zonal va lista obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic- proprietatea asupra terenurilor va cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zona, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;
» Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);
» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si va determina nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinare concesionarii;

» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului;
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Terenul care a generat PUZ are suprafata de 47232 mp si numadr cadastral 208477 si este proprietatea
privatd a SC BLACK SEA SUPPLIERS SRL, conform extrasului de carte funciara nr 208477, eliberat sub nr.
cerere 76814/ 29.06.2017.

in zona de studiu a PUZ nu exista obiective de utilitate publici.

Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava

Sef proiect, urb. Beatrice Gheorghiu

urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea
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