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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII

ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE PE SITE-UL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA IN PERIOADA 07.03.2023 - 01.04.2023.
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
24.03.2023 INTRE ORELE 10-11, IN CONDITILE PARTICIPARII A JUMATATE PLUS UNU DIN NUMARUL CELOR NOTIFICATI. PUBLICUL INTERESAT
ESTE INVITAT SA ANUNTE PARTICIPAREA PANA LA DATA DE 17.03.2023 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: 07.03.2023 - 01.04.2023

- COMUNICAREA REZULTATELOR: 01.0.42023 - 11.04.2023
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PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTAREA UNEI ZONE SPECIFICE UNITﬁTILOR
DE PRODUCTIE, RESPECTIV DEPOZITARE $I LOGISTICA NR.CADASTRAL 218440, PARCELA A1033/8,
MUNICIPIUL CONSTANTA

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
PLAN URBANISTIC ZONAL

VOLUMUL 2

Denumirea proiectului: Plan urbanistic zonal introducere in intravilan si dezvoltarea unei zone
specifice unitatilor de productie, respectiv depozitare si logistica, nr. cadastral 218440, parcela
A1033/8, Municipiul Constanta

Amplasamentul: nr cadastral 218440, PARCELA A1033/8, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
Initiatorul documentatiei de urbanism: STROE CONSTANTIN si STROE SIMONA

Nr contract: 13/25.01.2022

Elaboratorul documentatiei de urbanism: WORLD AGORA DESIGN SRL

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTAREA UNEI ZONE SPECIFICE UNITﬁTILOR
DE PRODUCTIE, RESPECTIV DEPOZITARE SI LOGISTICA NR.CADASTRAL 218440 , PARCELA A1033/8,
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I. DISPOZITII GENERALE
1.1. Rolul RLU

1.2. Baza legald a elaborarii
1.3. Domeniul de aplicare

1. ZONIFICARE FUNCTIONALA
2.1. Unitati si subunitati functionale

1. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR
ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE

SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
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PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTAREA UNEI ZONE SPECIFICE UNITﬁTILOR
DE PRODUCTIE, RESPECTIV DEPOZITARE $I LOGISTICA NR.CADASTRAL 218440, PARCELA A1033/8,
MUNICIPIUL CONSTANTA

l. DISPOZITII GENERALE

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 un Plan urbanistic Zonal introducere in intravilan si
dezvoltarea unei zone specifice unitatilor de productie, respectiv depozitare si logistica, nr. cadastral
218440, parcela A1033/8 Municipiul Constanta, Judetul Constanta si expliciteazd 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, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planului urbanistic zonal pentru reglementare teren
extravilan, nr. Cadastral 218440, parcela 1033/8 Municipiul Constanta, Judetul Constanta care
schimba conceptia generala care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea
conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal pentru reglementare
teren extravilan, nr. Cadastral 218440, parcela 1033/8 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 elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal pentru
reglementare teren extravilan, nr. Cadastral 218440, parcela 1033/8 Municipiul Constanta, Judetul
Constanta au stat, in principal:
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= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile si com-
pletarile 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 documen-
tatiilor prevdzute de Legea nr. 50/1991;

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urban-
ism, text actualizat la data de 24.05.2011;

» Ordin M.L.LP.AT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND ELAB-
ORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind metodolo-
gia 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 executdrii lucrarilor de constructii - cu modificarile si com-
pletarile 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 completarile ulterioare;

= Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completdrile ulterioare;

= Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;

= Legeanr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane -
cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legeanr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernu-
lui nr. 195/2005 privind protectia mediului

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate
publicd privind mediul de viata al populatiei, cu completarile si modificarile ulterioare;

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului General de
Urbanism si respecta prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Constanta in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii, conform Hotadrarii Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018
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1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Plan urbanistic zonal
introducere in intravilan si dezvoltarea unei zone specifice unitatilor de productie, respectiv
depozitare si logistica, nr. cadastral 218440, parcela A1033/8 Municipiul Constanta, Judetul
Constanta cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor din zona studiata.

in cazul in care ulterior lotizrii, se doreste comasarea mai multor parcele, se vor aplica conditiile
scrise in partea scrisa a RLU, cu respectarea zonelor edificabile generate din plansa de reglementari.
Indicatorii vor fi raportati la suprafata parcelei pentru care se solicita autorizarea de construire.

1.3.b. Zonificarea functionald a arealului s-a stabilit in functie de caracterul si potentialul actual al zonei si
de categoriile de activitati propuse in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de
Urbanism si este evidentiata in plansa de Reglementari. Pe baza acestei zonificdri, se stabilesc conditiile
de amplasare si conformare a constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zond functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoara 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 asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, in conformitate cu zonificarea functionala stabilita prin
Regulamentul local si cu anexa nr. 1 din RGU.

1.3.c. Conform Avizului Directiei Judetene pentru Cultura Constanta, nr. 101 2/Z din 06.09.2022, avand
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 realizeze in perimetrul care a generat PUZ, ulterior aprobarii acestuia.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, Etajul 3, Ap 8, Sector 1, Bucuresti
+40 722 39 33 50/ office@worldagoradesign.ro

FAZA PUZ 5/22


mailto:office@worldagoradesign.ro

WAD
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Il.ZONIFICARE FUNCTIONALI\

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

UTR-ZRA 2a1 - Zona unitatilor specifica unitatilor de productie, respectiv depozitare si logistica
P.O.T.=50%

C.UT.=7mc.mp teren

RH=14m

[Il. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

ZRa 2a1:

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

= spatii comerciale;

= spatii de prezentare tip showroom;

= productie nepoluants;

= depozitare de obiecte si materiale nepericuloase si care nu prezintd risc de explozie;

» centru logistic;

= service / statii de reparare-intretinere auto, showroom auto;

» depozitare en-gros;

= constructii pentru echiparea tehnico-edilitarg;

ZRa 2a1:
» Sunt permise totemuri, steaguri sau alte asemenea structuri cu rol de reprezentare a brandului, cu
conditia ca inaltimea acestora sa nu depaseasca 20 metri.
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ZRa 2a1:

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» 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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ZRa 2a1:
Sunt construibile loturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:

- Suprafata de minimum 1000 mp;

- Deschidere la strada de minim 21 ml (in cazul aliniamentelor curbilinii, se va considera
deschidere la strada, proiectia in plan rectiliniu a segmentului care reprezinta
deschiderea catre strada;

Parcelele sunt construibile cu respectarea indicatorilor P.O.T. si C.UT. specifice UT.R., aprobate prin
prezentul Regulament.

Deschidere la strada parcela in cazul aliniamentelor curbilinii. Sursa: autori
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27 m

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FI-\'!'E DE ALINIAMENT

Aliniamentul reprezintd linia de demarcatie dintre proprietatea privata si domeniul public. Amplasarea
fata aliniament se va face dupd cum urmeaza:
Limitele catre FN2 si FN3 se vor considera ca aliniamente.

ZRa 2a1:

= Fata de aliniamentul propus catre DE1019, DE 1028 si DE 1064 se va respecta o retragere de
minimum 3 metri;

= Fata de aliniamentul propus catre str. FN2, se va respecta o retragere de cel putin 3 metri si cu
respectarea zonei de protectie a retelelor L.E.A., acolo unde aliniamentul este afectat de culoarul non-
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aedificandi al retelelor de inaltd tensiune - conform plansei de reglementari PLO2. Reglementari
urbanistice;

= Fata de aliniamentul propus catre str. FN3, se va respecta o retragere de cel putin 5 metri - conform
plansei de reglementari PLO2. Reglementari urbanistice

= Fata de aliniamentul propus catre str. FN1, se va respecta o retragere minima de 5 metri si cu
respectarea zonei de protectie a retelelor L.E.A., acolo unde aliniamentul este afectat de culoarul non-
aedificandi al retelelor de inalta tensiune- conform plansei de reglementari PLO2. Reglementari
urbanistice;

» Fata de aliniamentul curb de racordare intre doua strazi se va respecta o retragere minimum 2m.

Retragere fata de aliniamentul curb. Sursa: autori

= Totodatd, in vederea amplasarii fata de aliniament si in raport cu constructiile invecinate, se vor re-
specta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigu-
rantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii constituite
conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se am-
plaseaza 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 sigu-
ranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunza-
tor densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului.
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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
(H] n IV--V

|-l 6 8 10

1l 8 10 12
IV--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.

Intre aliniamentele nou create si retragerea minima impusa sunt permise amplasarea unor constructii
de tip:

» cabinad de pazag;

= spatii tehnice aferente instalatiilor tehnico-edilitare;

ZRa 2a1:

Fata de limitele laterale ale loturilor propuse, se va respecta o retragere de cel putin 3 metri, dar nu
mai putin de o treime din inaltimea la cornisa a constructiei;

Fata de limitele posterioare ale loturilor propuse, se va respecta o retragere de cel putin 5 metri.

in cadrul culoarului de functionare al LEA 110 KV (18,5m de o partea si de alta axului LEA) nu sunt
admise constructii. in cazul loturilor care se afl3 de-a lungul culoarului de functionare al LEA 110
kv edificabilul se va restrange pana la limita culoarului de functionare.

Totodata, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare in raport cu constructiile inveci-
nate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Dis-
tante de sigurantd. Art. 2.2.2. Constructiile independente si gruparile sau comasarile de constructii
constituite conform art. 2.2.1. (constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depoz-
itare), 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
siguranta din tabelul 2.2.2. ori compartimentandu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti core-
spunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului.
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Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta

Grad de rezistenta

Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
avand gradul de rezistenta la foc

la foc 1-11 1l IV--\
-1l 6 8 10
1 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.

ZRa 2a1:

Este permisa amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu conditia respectarii POT si CUT.

= Distanta intre cladiri va fi egald sau mai mare decat media indltimilor fronturilor opuse, dar nu mai
putin de 6,00 metri;

» In toate cazurile, se va tine seama de normele privind asigurarea sigurantei impotriva incendiilor-

P118/1999.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;
= Sevor asigurain interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.
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ZRa 2a1:

Se vor respecta retragerile minime impuse prin prezentul Regulament in vederea asigurarii culoarului
pentru modernizarea DE1028, DE 1019, DE 1064 la gabaritele prevazute prin Studiul de
fundamentare trafic si circulatie si avizate de Comisia de Sistematizare a Circulatiei.

Parcelele vor fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minim 4,00 metri direct dintr-o circulatie publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea
Funciara, pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie
(autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.). si a mijloacelor de transport grele;

Se admite realizarea a doud accesuri carosabile pe lot in vederea unui circuit intrare-iesire;

Se va permite accesul carosabil neconditionat operatorilor retelelor de medie si inalta tensiune pe o
latime de minim 4,00 metri catre stalpul de electricitate, in vederea asigurarii mentenantei sau a altor
operatiuni specifice.

Conform HCL 180/2022, Obtinerea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de obtinerea
Autorizatiei de Construire pentru echiparea/pre-echiparea infrastructurii retelelor edilitare si rutiere
pe terenurile aferente investitiei, care includ:

» Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)

» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;

= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Receptia lucrarilor de construire a cladirilor va fi conditionata de existenta procesului verbal de

receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire pentru infrastructura retelelor
edilitare.

ZRa 2a1:

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor 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
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
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constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare.
Constructii comerciale (spatii comerciale, spatii prestari servicii, complexe comerciale) (art. 5):

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

b. 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;

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

Constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) vor fi prevdzute parcaje in
functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

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

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

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

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane asigurate
pe lot, aferente fiecarei cladiri. Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe
trotuarul adiacent acesteia pe toate circulatiile publice propuse prin P.U.Z.. Stationarea
autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de parcare.

Daca la momentul emiterii unui Certificat de Urbanism Regulamentul privind asigurarea numdrului
minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului
Constanta aprobat cu H.C.L.M. 113/2017 este abrogat sau modificat, calculul necesarului de locuri de
parcare se va face in baza prezentului Regulament Local de Urbanism, prin referire la conditiondrile
descrise anterior.

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;
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ZRA 2a1:

Indltimea maximd admisd nu va dep3si la cornisd/atic 14,00 m masurati de la cota de clcare a
terenului amenajat adiacent constructiei.

indltime maximd se va corela cu restrictiile impuse de prezenta LE.A. 110 kv si a culoarului de
protectie aferent, conform Ordinului ANRE nr. 239/2019, cu completarile si modificarile ulterioare.

in cazul realizdrii unor totemuri si/sau steaguri indltimea maxima admisd este de 20m. indltimea
maxima se va corela si cu indltime maximd impusa de culoarul de protectie L.E.A.

Pentru stabilirea inaltimii se va solicitarea si obtine, la faza DTAC, a avizului de amplasament favorabil
pentru obiectivul (obiectivele) prevdzute a se amplasa si pentru activitatile prevazute a se desfasura
in zond. In cadrul studiului de coexistentd vor fi analizate analizate, stabilite lucrarile si costurile
financiare necesare asigurdrii conditiilor de coexisten,ti dintre L.E.A. 110 kV CET Palas - Eforie, L.E.A.
110 kv CET Palas - Constanta Nord si L.E.A. 110 kv CET Pala Sud/CET Palas - Port 2, si obiectivul
investitiei si activitatile ce urmeaza a se desfasura in zona (cladiri, trafic rutier, parcdri etc) conform
Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor
energetice (aprobata prin Ord. ANRE nr.239/2019).

ZRA 2a1:

Autorizarea executarii constructiilor este permisd 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);
Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.
La alegerea cromaticii generale a fatadelor se vor lua in calcul urmatoarele criterii:
- Dimensiunea fatadei: pentru suprafete mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai neutre,
deschise;
- \Vecindtatea: alegerea cromaticii fatadelor se va realiza tinand cont de cladirile din vecinatate
(daca acestea existd) care se supun reglementarilor prezentului regulament;
- Lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se vor folosi culori saturate;
- Forma: propunerea cromaticii fatadelor trebuie sd se coreleze cu geometria, respectiv
elementele fatadei.
Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar.
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Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil.

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

Toate echipamentele tehnice si pentru utilitdti 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 |a finisarea fatadelor;

ZRa 2a1:

Tuturor imobilelor li se vor asigura utilitdtile, 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 cadilor de circulatie, cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.
Se va asigura evacuarea rapida sau captarea apelor meteorice din spatiile mineralizate. Fiecare
parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii
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 temporarad a deseurilor pe categorii;

Toate platformele destinate stocdrii temporare a deseurilor vor fi acoperite, impermeabilizate, cu
asigurarea unei pante de scurgere, prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
reteaua de canalizare menajerd, imprejmuite cu gard, de preferat dublat de gard viu sau plante
agdtatoare.

De-a lungul retelei electrice aeriene L.E.A. 110 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 37 metri (18,5 m stanga -
dreapta, misurat perpendicular pe axul L.E.A. de 110 kv). in cadrul acestei zone edificarea este
interzisa.

Se interzice amplasarea de constructii/cladiri noi in culoarul de functionare a L.E.A. existente, iar in
cazul apropierilor intre acestea, se respecta o distantd orizontald intre axul L.E.A. 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 sigurantd 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.
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in acest studiu de coexistentd trebuie si fie analizate, stabilite lucrdrile si costurile financiare
necesare asigurarii conditiilor de coexistenta dintre L.E.A. 110 kV CET Palas - Eforie, L.E.A. 110 kv
CET Palas - Constanta Nord si L.E.A. 110 kv CET Pala Sud/CET Palas - Port 2, si obiectivul
investitiei si activitatile ce urmeaza a se desfasura in zona (cladiri, trafic rutier, parcari etc) conform
Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor
energetice (aprobata prin Ord. ANRE nr.239/2019).
= Se vor 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 vecinatate, 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 Tncurajare 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 rezultd 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 perioadd de cel putin o saptamand, astfel incat sd se evite deversari L.E.A.
accidentale de ape uzate, inundarea amplasamentului si a terenurilor invecinate, poluarea apelor de
suprafatd 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 rapida a apelor meteorice;
= Seinterzice evacuarea de ape uzate neepurate in canalele de irigatii din zona.

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
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identificat cu exactitate la momentul elaborarii PUZ, sau care nu au facut obiectul detalierii pentru
etapa de proiectare Plan Urbanistic Zonal.

Conform HCL 180/2022, Obtinerea Autorizatiei de Construire va fi conditionata de obtinerea
Autorizatiei de Construire pentru echiparea/pre-echiparea infrastructurii retelelor edilitare si rutiere
pe terenurile aferente investitiei, care includ:
» Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
etc.)
» Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
= Aspecte privind gospodarirea comunala - asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor si a
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;
Receptia lucrarilor de construire a cladirilor va fi conditionata de existenta procesului verbal de
receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire pentru infrastructura retelelor
edilitare.
Conform HCL 439/2022, Amplasarea echipamentelor tehnice care intra in componenta sistemelor de
transport si alimentare cu energie electrica (posturi de transformare, firide de distributie si alte
asemenea), aferente investitiilor publice si private pentru care se solicita emiterea autorizatiei de
construire, se va realiza exclusiv pe terenul aferent investitiei, ori pe un teren detinut in baza unui
drept reali, in conformitate cu solutia tehnica de racordare impusa de furnizorul de energie.

ZRa 2a1:

= Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective. Se recomanda
utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului Constanta
pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, amenajarea peisagisticd 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;

= Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu
pamant pe suprafetele mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

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

» Locurile de parcare de la nivelul solului se vor realiza pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizata.
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Se va respecta un procent minimum de 30% spatiu verde pe sol raportat la suprafata loturilor
edificabile.

ZRa 2a1:

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor;

Catre circulatiile carosabile imprejmuirile vor avea inaltimi maxime de 2,00 metri din care maxim 0,60
metri va fi soclu opac, iar restul va fi un material transparent sau care permite vizibilitatea. intre
parcelele se vor realiza imprejmuiri opace si pot avea maxim 2,5 metri inaltime;

Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei
dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

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

in dreptul accesului carosabil imprejmuirile se vor realiza cu porti retractabile care nu se vor deschide
spre domeniul public, ci spre interiorul proprietdtii sau prin glisare de-a lungul aliniamentului. Este
permisa dublarea imprejmuirii, doar spre interiorul parcelei, cu un element vegetal de inaltimi similare;
Imprejmuirile vor fi realizate din materiale de buni calitate (cardmid3 aparents, piatrd, lemn, tencuiald
decorativa, fier forjat, etc), astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se invecineaza si
fatadele constructiilor adiacente;

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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SECTIUNEA lii: POSIBILITETI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

(POT = mp AC /mp teren * 100)
POT maxim = 50%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calcului POT.

ARTICOLUL 16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT volumetric = mc /mp teren)
7 mc/mp teren
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calcului CUT.

Exemplu calcul POT si CUT. Sursa: autori

Exemplu calcul:

S. Teren = 1200 mp ( 24x50) POT=525/1200 x 100 = 44%
AC=15x35=525mp CUT = 15x 35x 14/ 1200 = 6,1 mc/mp teren
RH=14M
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IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

La nivelul PUZ, se regdseste o unitate teritoriald de referinta:

UTR - ZRA 2a1: zona unitatilor de productie, respectiv depozitare si logistica

POT max = 50%
CUT volumetric max = 7 mc/mp teren
H max = 14,00 m la cornisa
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Propus: lotizare si UTR ZRa1 . Sursa: autori

ZRA2al-ZONA UNITATILOR
PREDOMINANT INDUSTRIALE

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea

urb. Beatrice Gheorghiu

urb.peis. Paula Silvia Patrascu
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