Primaria MUNICIPIULUI CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
Data anuntului: 27.07.2023

ANUNT DE CONSULTARE ASUPRA PROPUNERILOR PRELIMINARE PRIVIND
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA
DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI, PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
conform Aviz de Oportunitate cunr. 77561/23.12.2021

ADRESA IMOBIL: Tarlaua 12, Parcela A63/6/1, Nr. cadastral 205008, Municipiul Constanta, Judetul Constanta

ARGUMENTARE: CONFORM LEGII 350/ 2001 PRIVIND AMENAJAREA TERITORIULUI S| URBANISMUL PENTRU A INTRODUCE IMOBILUL IN
INTRAVILAN, ESTE NECESARA ELABORAREA UNEI DOCUMENTATII DE URBANISM DE TIP P.U.Z.

INITIATOR: DANILA CRISTIAN SI DANILA ALEXANDRA

ELABORATOR: URBANIST MIHAELA PUSNAVA, AGORAPOLIS SRL LEGENDA
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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII

ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE PE SITE-UL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA IN PERIOADA 27.01.2023 - 21.02.2023.
OBSERVATIILE VOR FI TRANSMISE PRIN E-MAIL LA ADRESA primarie@primaria-constanta.ro SAU PRIN POSTA ROMANA LA ADRESA BD. TOMIS,
NR. 51, ETAJ 1, CAM. 121, SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL DE INFORMARE
CETATENI (CIC) AFLAT IN INCINTA CITY PARK MALL, BD. ALEXANDRU LAPU$NEANU NR. 116C.

SEDINTA DE DEZBATERE PUBLICA VA FI ORGANIZATA LA SEDIUL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS NR 51, IN DATA DE
17.02.2022 INTRE ORELE 11-12, IN CONDITILE PARTICIPARII A JUMATATE PLUS UNU DIN NUMARUL CELOR NOTIFICATI. PUBLICUL INTERESAT
ESTE INVITAT SA ANUNTE PARTICIPAREA PANA LA DATA DE 10.02.2023 LA ADRESA DE MAIL primarie@primaria-constanta.ro.

SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU VA COLECTA SI TRANSMITE ELABORATORULUI/INITIATORULUI EVENTUALELE OPINII/OBSERVATII
FORMULATE. INITIATORUL/ELABORATORUL ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA OPINIILOR, OBSERVATIILOR FORMULATE. RASPUNSUL LA
OBSERVATIILE TRIMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT IN SCRIS DE CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA. PERSOANA RESPONSABILA CU
INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI: INSPECTOR SIMINA STAICULESCU, ADRESA: PRIMARIA MUN. CONSTANTA, BD. TOMIS NR.51, ETA|
1, SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, CAMERA 121.

DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0722 393 350, email: office@agorapolis.ro

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CONFORM H.C.L. NR. 322/2016 PRIVIND
APROBAREA REGULAMENTULUI DE INFORMARE SI CONSULTARE A PUBLICULUI IN ELABORAREA SAU REVIZUIREA PLANURILOR DE URBANISM
LA NIVELUL MUNICIPIULUI CONSTANTA.

- ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR - CONSULTAREA DOCUMENTATIE: 27 JANUARIE - 21 FEBRUARIE 2023

- COMUNICAREA REZULTATELOR: 22 FEBRUARIE - 3 MARTIE 2023
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TARIFULUI DE INTRODUCERE TN INTRAVILAN S| OBTINEREA AVIZULUI DIRECTIE! PENTRU AGRICULTURA JUDETEANA CONSTANTA 51 A

MINISTERULUI AGRICULTURII S| DEZVOLTARII RURALE. ULTERIOR ACHITARII TARIFULUI DE INTRODUCERE iN INTRAVILAN, TERENUL
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA
DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII SI PRODUCTIEI

Denumirea proiectului: Plan urbanistic zonal Introducere in intravilan si lotizare zona destinata
depozitarii, logisticii si productiei

Amplasamentul: Tarlaua 12, parcela A63/6/1, nr. cad. 205008, Municipiul Constanta, Judetul
Constanta

Initiatorul documentatiei de urbanism: Danila Cristian, Danila Alexandra

Nr contract: 129/08.10.2020

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Data elaborarii: 2022

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SILOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Cuprins

CAPITOLI

1.1. Rolul RLU

1.2. Baza legald a elaborarii

1.3. Domeniul de aplicare

2.1. Unitati si subunitati functionale

V. UNITﬁTI TERITORIALE DE REFERINTE (UTR)

a W ww

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

Regulamentul Local de Urbanism ELABORAREA PROPUNERILOR

2/17


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

S { 3
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

CAPITOL |

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt
obligatorii in vederea executarii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in plansa de
Reglementdri Urbanistice Propuse.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul urbanistic zonal Introducere in intravilan si
lotizare zona destinata depozitarii, logisticii si productiei, parcela A63/6/1, Municipiul Constanta,
judetul Constanta si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/
1991, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planului urbanistic zonal Introducere in intravilan si
lotizare zona destinata depozitarii, logisticii si productiei, parcela A63/6/1, Municipiul Constanta,
judetul Constanta care schimba conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului, determind modificarea
PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal Introducere in
intravilan si lotizare zona destinata depozitarii, logisticii si productiei, parcela A63/6/1, Municipiul
Constanta, judetul Constanta se va face numai in spiritul prevederilor Regulamentului general de
urbanism. Aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot
face numai cu respectarea filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elabordrii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal Introducere

in intravilan si lotizare zona destinata depozitarii, logisticii si productiei, parcela A63/6/1, Municipiul

Constanta, judetul Constanta au stat, in principal:

» Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile si
completarile ulterioare;

» Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

ELABORAREA PROPUNERILOR 3/17
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PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;
» Ordin M.LLPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;
» Ordin M.LLPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;
= Hotdrarea de Consiliu Local a Municipiului Constanta nr. 322/2016 privind aprobarea "Regulamentul
de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta”;
= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii - cu modificdrile si
completarile ulterioare;
= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;
= Legeanr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile ulterioare;
= Legeanr. 18din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificdrile si completdrile ulterioare;
» Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;
= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificarile si
completarile ulterioare;
» Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a
Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului;
= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate
publica privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994 din 2018;
= Ordinul ANRE nr. 239/2019 pentru aprobarea Normei tehnica privind delimitarea zonelor de protectie
si siguranta aferente capacitdtilor energetice, cu completarile si modificarile ulterioare.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului General de
Urbanism si respectd si se coreleaza cu prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul
Constanta in vigoare la momentul realizarii prezentei documentatii, conform Hotararii Consiliului Local
Constanta nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 386/30.09.2019

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului urbanistic zonal
Introducere in intravilan si lotizare zona destinata depozitarii, logisticii si productiei, parcela
A63/6/1, Municipiul Constanta, judetul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executdrii constructiilor din zona studiata stabilitd prin Avizul de Oportunitate nr 77561/23.12.2021,
cuprinzand terenul cu nr cadastral 205008 (parcela A63/6/1 - care a generat PUZ), dar si alte imobile
invecinate acestuia - nr cad. 243236, 255999, 222913, 224915, 225269, 225270, 222983 si parcelele
arabile A63/8, A63/7 si A63/3. Tariful achitat pentru introducere in intravilan si avizul MADR nr
609/21.10.2022 obtinut fac referite exclusiv pentru terenul cu nr cadastral 205008 care a generat PUZ.
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Pentru celelalte loturi nu a fost achitat tariful pentru introducerea in intravilan. in cazul acestora
introducerea in intravilan si aplicarea reglementarilor urbanistice propuse se va putea produce doar

dupa achitarea tarifului de introducere in intravilan si cu obtinerea punctului de vedere al Directiei
pentru Agricultura Judeteana Constanta si al Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in plansa
de Reglementdri. Pe baza acestei zonificdri, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoard intr-o localitate,
determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitdtii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, in conformitate cu zonificarea functionala stabilitd prin
Regulamentul local si cu anexa nr. 1 din RGU.

1.3.c. Conform Avizului Directiei Judetene pentru Cultura Constanta, nr. 66/U din 16.06.2022, avénd in
vedere faptul ca amplasamentul viitoarelor investitii se afla in zona de interes arheologic, este necesara
revenirea la avizare de catre Directia pentru Cultura Constanta pentru orice investitie ce urmeaza sa se real-
izeze in perimetrul care a generat PUZ, ulterior aprobarii acestuia si se impune realizarea cercetarii arheo-
logice.
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Il.ZONIFICARE FUNCTIONALﬂ

La nivelul P.U.Z,, se regaseste o singura zona functionald, dupa cum urmeaza:

ZAp: zona activitati productive nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice
POT max= 50%

CUT volumetric =10 mc/mp teren

H max = 20 m la cornisa

in cazul lotului cu nr cadastral 205008 a fost achitat tariful de introducere in intravilan si s-a obtinut
avizul MADR nr 609/21.10.2022. in cazul celorlalte terenuri din zona studiatd (nr cad 243236,
255999, 222913, 224915, 225269, 225270, 222983 si parcelele arabile A63/8, A63/7 si A63/3)
introducerea in intravilan, scoaterea din circuitul agricol si aplicarea reglementarilor urbanistice
propuse se va putea produce doar dupa achitarea tarifului de introducere in intravilan si cu obtinerea
punctului de vedere al Directiei pentru Agricultura Judeteana Constanta si al Ministerului Agriculturii
si Dezvoltarii Rurale.
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Il1l. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl
SUBUNITﬂTILOR FUNCTIONALE

ZAp - zona activitati productive nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice

SECTIUNEA : UTILIZARE FUNCTIONALIK

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

= constructii administrative, servicii, sedii ale unor companii si firme, spatii pentru desfdsurarea
serviciilor profesionale;

= functiuni comerciale;

= spatii de prezentare tip showroom;

= productie nepoluanta;

» depozitare de obiecte si materiale nepericuloase si care nu prezinta risc de explozie;

= activitati logistice si de manipulare de marfuri (centru logistic);

» depozitare en-gros;

= constructii pentru echiparea tehnico-edilitara;

ARTICOLUL 2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONﬂRI

» Sunt permise totemuri, steaguri sau alte asemenea structuri cu rol de reprezentare a brandului, cu
conditia ca indltimea acestora sd nu depaseasca 30 metri.

ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE

= Activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte functiuni care nu au fost mentionate la articolele 1 si 2;
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Sunt construibile loturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafata de minimum 3000 mp;
- Deschidere la strada de minimum 30m;

Aliniamentul reprezinta linia de demarcatie dintre proprietatea privata si domeniul public. Amplasarea
catre aliniament se va face dupa cum urmeaza:

= Catre DC89, avand in vedere aliniamentul neregulat al lotului, constructiile se vor amplasa respectand
o retragere de minimum 10 metri, masurati de la punctul cel mai depdrtat de aliniament, catre
interiorul parcelei, perpendicular pe limita de proprietate propusa cdtre strada FN1.

Catre drumul de exploatare si canalul de irigatii din vest se va respecta o retragere minima de 15
metri. Retragerea va permite realizarea in viitor a unei strdzi de categoria a lll-a (FN2) la un gabarit de
11,5 metri de-a lungul canalului de irigatii. Ulterior realizarii strazii FN2 la gabaritul mentionat se va
respecta o retragere de minim 5 metri fatd de aliniamentul de la FN2.

Limita catre strada propusa FN1 se va trata ca aliniament. Fata de limita de proprietate comuna cu
strada FN1 se va respecta o retragere de minim 5 metri.

= Totodatd, in vederea amplasarii fatd de aliniament si in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de
sigurantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite
conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se amplaseaza
astfel incdt sa nu permitd propagarea incendiilor o perioada de timp normata sau, in cazul prabusirii, sa
nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de siguranta din tabelul 2.2.2. ori
compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzator densitatii sarcinii termice celei
mai mari, potrivit normativului.

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent3 la foc
la foc
I-11 1 IV--V

I-1l 6 8 10

1l 8 10 12
IV--V 10 12 15
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Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza cu
50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

Intre aliniamentele nou create si retragerea minima impusa sunt permise amplasarea unor constructii,
cu conditia respectarii gabaritelor de extindere a tuturor strazilor/drumurilor conform PUZ si a zonelor de
protectia a infrastructurii edilitare. Constructiile admise sunt:

cabina de paza;
spatii tehnice aferente instalatiilor tehnico-edilitare;

Fata de limite de proprietate laterale si posterioare se va respecta o retragere de minimum 5
metri.

in cadrul culoarului de functionare al LEA 400 KV (75 metri de-a lungul axului LEA) nu sunt admise
constructii. in cazul loturilor care se afld de-a lungul culoarului de functionare al LEA 400 kv
edificabilul se va restrange pana la limita culoarului de functionare.

Totodatd, in vederea amplasarii fata de limitele laterale si posterioare si in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. -
Distante de sigurantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasdrile de constructii
constituite conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se
amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor o perioada de timp normata sau, in cazul
prabusirii, sa nu afecteze obiectele invecinate, respectindu-se distantele minime de sigurantd din
tabelul 2.2.2. ori compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzdtor densitatii
sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului,

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistenta la foc
la foc
1-11 1l IV--\

Il 6 8 10

1l 8 10 12
V/--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de siguranta fata de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza cu
50%, fara a fi mai mici de 15,00 m.

ELABORAREA PROPUNERILOR 9/17


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

S { 3
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

De asemenea, se va tine seama de zonele de protectie a infrastructurilor tehnice (LEA, DC89). in
vederea obtinerii autorizatiei de construire in cadrul loturilor aflate in zona culoarului de functionare
al LEA se va solicita si obtine avizul Transelectrica SA. Amplasarea constructiilor se va subordona
cerintelor din cadrul unui studiu de coexistent3, in cazul in care acesta va fi solicitat de catre CNDE
Transelectrica S.A.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. Sunt permise constructiile alipite. in situatia in
care constructiile se dispun izolat, distantele minime care se impun intre constructiile nou propuse si
intre cele nou propuse si cele existente vor fi egale cu cel putin jumdtate din inaltimea la cornisa/atic a
celei mai inalte dintre cele doua.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei constructii.
Totodatd, in vederea amplasarii mai multor constructii pe aceeasi parceld se vor respecta distantele
minime de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

= Parcelele vor fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de minim
6,0 metri, pentru a permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie
(autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.). si a mijloacelor de transport greu;

= Se vor asigura atat suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control, cat si
trasee pentru transporturi agabaritice grele;

= Portile incintelor se vor deschide obligatoriu cdtre interiorul lotului sau de-a lungul aliniamentului, prin
glisare;

= Se va permite accesul carosabil neconditionat operatorilor CNTEE Transelectrica SA pe o latime de
minim 4,00 metri catre stalpul de electricitate, in vederea asigurdrii mentenantei sau a altor
operatiuni specifice.

= Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea au-
tovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare sau spatii verzi.

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regula-
mentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificdrile ulterioare.
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Constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) vor fi prevdzute parcaje in
functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

a. activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 10-100 mp, 1 loc de parcare
la 25 mp Ad;

b. activitdti desfasurate pe o suprafatd construita desfasurata de 100-1000 mp, 1 loc de
parcare la 150 mp Ad

c. activitati desfdsurate pe o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000 mp, 1 loc de
parcare la 100 mp Ad

Constructii comerciale (spatii comerciale, spatii prestdri servicii, complexe comerciale) (art. 5):

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

e. Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila a ariei de
vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp;

f. Se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafata utila de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu un numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg
consum: anticariate, galerii de artd, desfacerea unor produse manufacturiere, desfacerea
unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori, etc.)
pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp;

g. Pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de numadrul total de locuri de parcare
(asa cum este prevazut la art. 5, lit. b)

Constructii administrative (sediile serviciilor descentralizate in teritoriu ale ministerelor si ale or-
ganelor de specialitate ale administratiei publice centrale, sedii si filiale de partide, sedii de sindicate,
fundatii, organizari neguvernamentale, asociatii, sedii de birouri, constructii financiar bancare) vor fi
prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

a. Seva asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru functiuni care nu genereaza trafic de
utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru functiuni care genereaza trafic (acces
public la ghisee, birouri, relatii cu publicul;

Se recomanda utilizarea dalelor inierbate pentru amenajarea locurilor de parcare la nivelul solului,
pentru mijloacele de transport cu gabarit mic, corelat cu dotarea acestor zone de parcare cu material
absorbant biodegradabil;

indltimea maxima admisd nu va depdsi la cornisd 20 m méasurati de la cota de cilcare a terenului
amenajat adiacent constructiei si pana la atic. Sunt admise maximum 4 niveluri supraterane, echiva-
lente unui regim de inaltime P+3/D+P+2.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fard a fi necesara realizarea acestora. Se considera demisol un
nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator cu
maximum jumadtate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
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perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei (P118-99 Normativ de siguranta
la foc a constructiilor).
Sunt permise totemuri, steaguri sau alte asemenea structuri cu rol de reprezentare a brandului, cu
conditia ca indltimea acestora sa nu depaseasca 30 metri.
inaltime maxima se va corela cu restrictiile impuse de prezenta LEA 400 kv si a culoarului de protectie
aferent, conform Ordinului ANRE nr. 239/2019, cu completdrile si modificrile ulterioare. Inaltimea
constructiilor se va subordona cerintelor din cadrul unui studiu de coexistentd, in cazul in care acesta
va fi solicitat de catre CNDE Transelectrica S.A.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si exprimadrii prestigiului investitorilor.
Sunt permise tratdrile de fatada care sunt menite sa reflecte ideologia si cromatica brandului firmei.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si caracterului zonei (H.G. 525/1996, Art. 32);

Autorizarea executdrii 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. (HG 525/1996, Art. 32);

Acoperirea clidirilor se va realiza in sistem tip teras3 necirculabil. in cazul constructiilor de tip hala
industriala este permisd realizarea unui acoperis inclinat, similar sarpantei, realizat din structura
metalicd, specific acestui tip de functiune.

Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar.

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct de
vedere estetic, durabil si fiabil.

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Sunt permise firme si afisajele, totemuri, steaguri specifice pentru promovarea imaginii brandurilor si
pentru recunoasterea acestora.

Toate echipamentele tehnice si pentru utilitati se vor amplasa ingropat, in incinte speciale astfel incat
sa nu fie vizibile din circulatiile publice, sau pe acoperisul constructiei.

Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

Tuturor imobilelor li se vor asigura utilitatile, in regie proprie sau prin bransarea la retele existente.
Extinderile retelelor edilitare se vor face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe sub
spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, cu o minima afectare a cadilor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.
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Se va asigura evacuarea rapidd sau captarea apelor meteorice din spatiile mineralizate. Fiecare
parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectdrii
deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.
Este obligatorie colectarea selectiva a deseurilor si se va asigura in cadrul fiecarui lot, un spatiu
adecvat pentru stocarea temporara a deseurilor pe categorii;
De-a lungul retelei electrice aeriene LEA 400 kv, conform Ordinului ANRE 239/2019 pentru aprobarea
Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si siguranta aferente capacitatilor energetice,
latimea normata a zonei de protectie si siguranta este de 75,00 metri (37,5 m stanga - dreapta,
masurat perpendicular pe axul LEA de 400 kV). in cadrul acestei zone edificarea este interzisa.
Se interzice amplasarea de constructii/cladiri noi in culoarul de functionare a LEA existente, iar in
cazul apropierilor intre acestea, se respecta o distantd orizontala intre axul LEA si orice parte a
constructiei/cladirii de 1,5 ori indltimea celui mai inalt stalp din apropriere sau inaltimea constructiei/
cladirii, oricare este mai mare (Conform Ordinului ANRE 239/2019 pentru aprobarea Normei tehnice
privind delimitarea zonelor de protectie si siguranta aferente capacitatilor energetice).
Este obligatorie solicitarea si obtinerea, la faza DTAC, a avizului de amplasament favorabil pentru
obiectivul (obiectivele) prevazute a se amplasa si pentru activitatile prevazute a se desfasura in zona.
in acest sens trebuie s& se completeze documentatia cu un studiu de coexistentd in care s& fie
analizate, stabilite lucrdrile si costurile financiare necesare asigurarii conditiilor de coexistenta dintre
LEA 400 kV Constanta Nord - Tariverde, obiectivul investitiei si activitatile ce urmeazd a se desfasura
in zona (cladiri, trafic rutier, parcari etc) conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de
protectie si de sigurantd aferente capacitatilor energetice (aprobata prin Ord. ANRE nr.239/2019).
Este obligatorie solicitarea si obtinerea avizului de amplasament/ acordului CNTEE Transelectrica SA -
UTT Constanta, dupa caz, pentru eventualele extinderi de retele edilitare (apd, canal, alimentare cu
energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii, etc.) necesare bunei functionari a viitorului obiectiv.
Este obligatorie solicitarea avizului tehnic O.U.A.l. (Organizatia Utilizatorilor de apa pentru irigatii
Agricola - Palazu Mare) in vederea stabilirii principalelor madsuri necesare pentru protectia,
amplasarea constructiilor care se executa in zona amenajdrilor de imbunatatiri funciare, pentru
instituirea respectdrii zonelor de protectie si a altor conditii specifice lucrarilor de imbunatatiri
funciare, intocmita de un proiectant atestat in domeniul lucrarilor de |, F. Proiectul tehnic trebuie sa fie
verificat, avizat si aprobat potrivit prevederilor legale.
Amplasarea de obiective noi, constructii noi si lucrari de orice natura in proximitatea conductelor de
distributie a gazelor naturale, a statiilor, a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare gaze naturale se
realizeaza numai cu respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea
sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate prin ordinul ANRE 89/2018 (distante
minime admise pentru regimul de medie presiune, conform tabel 1 si 2), prevederilor Legii energiei
electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si completdrile ulterioare si ordinul
47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului.
Zonele de protectie sanitara si hidrogeologica pentru constructii si instalatii destinate alimentdrii cu
apa vor fi reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru retelele de distributie
a apei se va institui zona de protectie sanitard de minim 3,00 m stanga/dreapta de ax, iar pentru
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colectoarele menajere si pluviale zonele de protectie de 3,00 m stanga/dreapta de axul colectorului
si 5,00 m stanga/dreapta din axul conductei de refulare. Pentru foraje de alimentare cu apa zona de
protectie sanitara cu regim sever, in jurul puturilor, va fi pentru fiecare foraj in parte, circulara, cu
centrul pe pozitia forajului si raza de 10,00 m;

= Sevor respecta distantele de protectie sanitara intre obiectivele noi propuse conform PUZ si orice alte
obiective existente si noi propuse prin planuri urbanistice aprobate anterior in vecindtate, asa cum
sunt ele prevazute in Ord.119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare;

= Se vor respecta zonele de protectie tehnologica stabilite fata de retelele electrice si se vor respecta
orice alte conditionari/restrictii impuse de detinatorii de retele, conform avizelor obtinute si legislatiei
in vigoare;

» Se recomanda adoptarea unor masuri de incurajare a utilizarii surselor alternative de producere a
energiei electrice si termice (panouri fotovoltaice, panouri solare, centrale electrice), care sa
inlocuiasca mdcar partial utilizarea combustibililor fosili;

= Este obligatorie colectarea separata a apelor pluviale fata de cele menajere; Se recomanda utilizarea
unor solutii de colectare si inmagazinare a apelor pluviale curate pentru utilizarea ulterioara a
acesteia, iar cele potential contaminate cu diversi poluanti trebuie colectate separat si trecute prin
instalatii de preepurare inainte de evacuare in emisarul final;

= Panad la realizarea unei retele de canalizare centralizate in zona, evacuarea apelor uzate menajere se
care rezulta si ape uzate tehnologice, acestea vor fi trecute prin instalatii de preepurare (separatoare
de grdsimi, separatoare de produse petroliere, etc.) inainte de evacuarea in bazinul vidanjabil
impermeabilizat. Se vor propune pentru fiecare lot in parte bazine vidanjabile dimensionate
corespunzator astfel incat sa poata inmagazina intreaga cantitate de ape uzate generate in cadrul
fiecarui obiectiv pentru o perioada de cel putin o saptamand, astfel incat sa se evite deversarile
accidentale de ape uzate, inundarea amplasamentului si a terenurilor invecinate, poluarea apelor de
suprafata si subterane, a solului si subsolului;

» Se interzic orice lucrdri care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice;

= Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate in canalul de irigatii existent la est si partial la sud de
zona studiata si fard avizul favorabil al ANIF/OUIA Agricola Palazu Mare;

Fata de conditiile de amplasare a constructiilor prevazute in prezentul Regulament, se vor respecta si
conditiile impuse de zonele de protectie si siguranta ale retelelor si instalatiilor edilitare existente si
proiectate conform normativelor si legislatiei in vigoare, al caror amplasament nu a putut fi
identificat cu exactitate la momentul elaborarii PUZ, sau care nu au facut obiectul detalierii pentru
etapa de proiectare Plan Urbanistic Zonal.
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Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective, conform cerintelor
R.G.U. Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare
orasului Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, amenajarea peisagistica va
utiliza specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an. Spatiile verzi se vor realiza in regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu
creste costurile de intretinere;

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. Spatiile verzi se vor realiza in regim compact
pentru a facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere;

Se recomanda ca terasele constructiilor sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;

Se va respecta un procent de spatiu verde pe sol de minimum de 20% din suprafata parcelei
destinata edificarii (exclusiv locurile destinate circulatiilor).

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor cdtre aliniamentul spre DC89 si cdtre canalul de irigatii de la
nord-vest. iImprejmuirile vor avea indltimi maxime de 2,00 metri si minim 1,00 metri din care maxim
0,60 metri va fi soclu opac, iar restul va fi un material transparent sau care permite vizibilitatea.
imprejmuirile citre limitele laterale si posterioare de proprietatea vor realiza din materiale opace, cu
indltimi de minim2 metri si maxim 2,5 metri.

imprejmuirile se vor realiza conform normelor legale in vigoare si vor permite amplasarea de
echipamente de paza si protectie;

Este permisa dublarea imprejmuirii, doar spre interiorul parcelei, cu un element vegetal de inaltimi
similare;

Este admisa realizarea accesului controlat cu bariera/poarta, cu conditia amplasarii barierelor/portii
de acces retras fata de aliniament cu un spatiu suficient (minim o lungime de autovehicul) pentru
stationarea autovehiculelor pana la ridicarea barierelor sau deschiderea portilor astfel incat sa nu fie
incomodat fluxul carosabil de pe drumurile publice;

In dreptul accesului carosabil pe lot imprejmuirile se vor realiza cu porti retractabile care nu se vor
deschide spre domeniul public, ci spre interiorul proprietatii sau prin glisare de-a lungul
aliniamentului.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.).
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Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 50%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referinta. CUT
volumetric reprezintd raportul dintre volumul constructiei si si suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea libera de pand la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie.

(CUT volumetric = mc /mp teren)
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren
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IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

ZAp: zona activitati productive nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice
POT max= 50%

CUT volumetric = 10 mc/mp teren

H max = 20 m la cornisa

in cazul lotului cu nr cadastral 205008 a fost achitat tariful de introducere in intravilan si s-a obtinut
avizul MADR nr 609/21.10.2022. in cazul celorlalte terenuri din zona studiatd introducerea in
intravilan, scoaterea din circuitul agricol si aplicarea reglementarilor urbanistice propuse se va putea
produce doar dupa achitarea tarifului de introducere in intravilan si cu obtinerea punctului de vedere
al Directiei pentru Agricultura Judeteana Constanta si al Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale.

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava
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