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ROMANIA PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRETARJMGENERAL
MUNICIPIUL. CONSTANTA FULVIA-AN LA BINESCU

PROIECT DE HOTARARE NR. .83 /406,205

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
obiectiv de compiexitate redusa - activitdti de intretinere autovehicule mici -
spalatorie auto self service, str. IL.Caragiale lot A1,
investitor societatea Feudal Clean SRL

{
' Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite
dellege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. 43840% /24-06- 2095
in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Compartimentului planificare urbana din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. lﬁgé /9 / £4.06 2095

l In conformitate cu prevederile:

- art. 25 alin. (1) si art. 271 lit. c) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
terlftorlulw si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,

- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
35 D/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
dowmentatulor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
DeEvoltarn Regionale si Administratiei Publice, cu modificarile si completarile
uiter!oare

- Ordmulm MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologla de elaborare si contlnutul cadru .al planului urbanistic de detaliu"
|nd|cat|v GM-009-2000, ~

- art 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
replublrcata cu toate modificarile uiterioare,

- a‘rt 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
auror[zarea executdrii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de|Ministeru! Dezvoltdrii Regionale si Locuintei, cu modificarile ulterioare,

- Llegu nr. 24/2000 privind normele de tehnic legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificadrile si completarile ulterioare;

| Luand In considerare:

- s:ahmtarea societatli Feudal Clean SRL Tnregistrata la Primaria Municipiului Constanta
sub nr. 77420/10.04.2024, completata cu adresele nr. 127200/01.07.2024 si nr.
26?74{06 02.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. c), precum si ale
arty 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile

si completarile ulterioare.

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic de detaliu — obiectiv de complexitate
redusd - activitati de Intretinere autovehicule mici - spalatorie auto self service, str.
IL.Caragiale lot Al, conform documentatiei anexate care face parte integranta din
prezentul proiect de hotarare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiuiui

|
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Constanta, str. IL Caragiale lot Al, in suprafata de 1.256 mp (conform actelor de
proprietate) si 1.263 mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 232390, fnscris In cartea funciara nr. 232390 a UAT municipiul Constanta
este proprietatea societatii Tehno Petroleum SRL conform contractului de vdnzare-
cumpdrare autentificat sub nr. 2102/07.07.1998 la Biroul notarului public Doinita
Crisan, grevat de drept de superficie in favoarea societatii Feudal Clean SRLconform
contractului de superficie autentificat sub nr. 2803/06.10.2023 la Biroul individual
notarial Dan Pitu.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data adoptarii hotararii de consiliu. '

Art. 3 - Prezentul proiect de hotarare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a
sedintel ordinare din luna iunie 2025 se transmite de Secretarul General al Municipiului
urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurtor, conservarea
‘monumentelor ' istorice si de arhitecturs, in vederea examingrii, formuldrii de
amendamente n scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire Ia adoptarea

proiectului.
INITIATOR,
PRIMAR
VERGIL CHITAC
&;,,;mc,
1
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMA

. 438403/ 24062025

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
obiectiv de complexitate redusa - activitati de intretinere autovehicule mici -
spalatorie auto self service, str. IL.Caragiale lot A1,
i investitor societatea Feudal Clean SRL

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de
detaliu - obiectiv de complexitate redusa - activitati de intretinere autovehicule mici
| spalatorie auto self service, str. IL. Caragiale lot Al, investitor societatea Feudal
Clean SRL;

, Luand in considerare:

L certificatul de urbanism nr. 308/23.01.2024 (cu valabilitate 24 luni, respectiv
panad la 22.01.2026),

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 10243/17.01.2025,

: avizul nr. 132891/17.06.2025 al Arhitectului-sef;

| In temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de
hotdrére privind aprobarea Planulul urbanistic de detaliu - obiectiv de complexitate
]'edusé - activitati de intretinere autovehicule mici — spalatorie auto self service, str.
[L.Caragiale lot Al, investitor societatea Feudal Clean SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

%}'ﬂ -
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

COMP@”@\I}&Z PLANIFiCARE URBANA

Raport de specialitate
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu ~
obiectiv de complexitate redusa - activitati de intretinere autovehicule mici -
spalatorie auto self service, str. IL Caragiale lot A1,
investitor societatea Feudal Clean SRL

Urmare solicitdrii societatea Feudal Clean SRL inregistratd la Primaria
Municipiului Constanta sub nr. 77420/10.04.2024, pentru avizarea documentatiei de
urbanism Plan urbanistic de detaliu - obiectiv de complexitate redusa - activitati de
intretinere autovehicule mici - spalatorie auto self service, str. IL Caragiale lot AL,

completata cu adresele nr. 127200/01 07.2024 si nr. 26774/06.02.2025, consemnam
urmatoarele:

/REGIMUL JURIDIC al imobilului

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiului Constanta, str.
IL Caragiale lot A1, Tn suprafatd de 1.256 mp (conform actelor de proprietate) si 1.263
mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 232390, inscris in
cartea funciara nr. 232390 a UAT municipiul Constanta este proprietatea societatii
Tehno Petroleum SRL conform contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr.
'2102/07 07.1998 la Biroul. notarului public Doinita Crisan, grevat de drept de superficie
|n favoarea societatii Feudal Clean SRLconform contractului de superficie autentificat
sub nr. 2803/06.10.2023 Ia Birou! individual notarial Dan Pitu.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

I:xtras GIS / PUG Locéllzare teren nr cadastral 2323 0 '
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Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999 a cdrui valabilitate s-a
prelungit conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul pentru care s-a initiat
PUD face parte din zona de reglementare ZRCC1 - subzona centrelor de cartier din
interiorul tesutului urban,
- Pentru fiecare dintre centrele de cartier este necesar sa se elaboreze Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ), tinandu-se seama de rolul important al acestor grupari de
echipamente sociale si tehnice in satisfacerea necesitatilor locuitorilor, in reducerea
deplasarilor si in descongestionarea zonei centrale.
- Pentru ZRCC 1, eliberarea CU si AC se vor face pe baza PUD, in cazul in care
complexitatea obiectivului propus nu impune elaborarea PUZ.

- UTILIZARI ADMISE (ZRCC 1)
- utilizarile admise vor tine seama de modul de localizare a centrelor de cartier
existente, partial configurate in conditii foarte limitate de teren;
- se admit conversii ale locuintelor In spatii cu alte destinatii;
- se admit extinderile de spatii comerciale de la parterul blocurilor de locuit;
ZRCC 1 - sunt admise urmatoarele utilizari: .
- Institutii, servicii si echipamente publice |a nivel de cartier;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale;
- lacasuri de cult;
- edituri, media;
- servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse;
- comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;
- depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea
comertului cu amanuntul;
- hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

- loisir si sport in spatii acoperite;

- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor
publice.
- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale
functiuni care admit accesul publicuiui in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI (ZRCC 1)
- se admit la etajele supericare ale unor cladiri de birouri numai locuinte cu partiu
special, incluzand spatii pentru profesiuni liberale;
- se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu
conditia ca sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa nu prezinte la
strada sau pe traseele pietonale un front mai mare de 40.0 metri.

- UTILIZARI INTERZISE (ZRCC 1)
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en gros;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;
- lucrari de terasament de natura 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.
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI) (ZRCC 1)-
conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
- terenul se va parcela in vederea mentinerii suprafetelor necesare institutiilor,
serviciilor, echipamentelor, a circulatiilor carosabile si pietonale publice si a
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"concesionarii sau vanzarii restului de teren pentru functiuni adecvate centrului de
cartier;
- in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp. cu un
front la strada de minim 30.0 metri;
- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele
avand minim 500 mp. si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul constructiilor
|t:llspuse in regim continuu si de minim 18.0 metri in cazul constructulor cuplate la un
calcan lateral sau independente;
!— in functie de specificul unei operatiuni urbanistice vor putea fi concesionate sau
cumparate una sau mai multe parcele adiacente.
L - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT (ZRCC 1)-conform PUZ, cu
rmatoarele conditionari:
H— echipamentele publice vor fi retrase de [a aliniament cu minim 4.0 metri, sau vor fi
I(ljispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia
caracteristica de pe strazile adiacente;
"cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se
amplaseaza cu retrageri de minim 4.0 metri de la aliniament pe strazile cu trotuare
avand latimi de maxim 3.0 m, sau se pot dispune pe aliniament in cazul trotuarelor cu
Iatlme de peste 3.0 m. cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa a cladirilor sa nu
depaseasca distanta dintre aceasta si aliniamentu]l de pe latura opusa a strazii sau
circulatiei pietonale;

cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care
nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului;
E:— atunci cand din necesitati functionale adancimea depaseste 20.0m fata de aliniament
Se vor asigura curti de lumina si ventilatie de minimum 8.0 mp.
- AMPLASAREA CLADIRILOR' FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR (ZRCC 1) -conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc restul
functlumlor se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau
dlscontlnuu
cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate
{Jispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la
aliniament;
% in cazul fronturilor discontinue, in care cladirea se alipeste numai pe una dintre
imitéle laterale de o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura
e invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada
atera[a ferestre, noua cladire se va retrage obligatoriu de la aceasta limita, la o
dlstanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 4.0 metri; in cazul in care
aceasta limita separa centrul de cartier de subzona preponderent re2|dentta|a de o
functiune publica sau de o biserica, distanta se majoreaza la 5.0 metri;

| cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate
qin inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;
! se recomanda ca la cladirile cu activitati productive ferestrele de pe fatadele orientate
spre parcelele laterale ocupate de locuinte situate la mai putin de 10.0 metri distanta,
ﬁarapetul ferestrelor sa aiba inaltimea minima de 1.80 metri de la pardoseala
1caperllor,

in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire
u conditia respectarii celorlaite prevederi ale regulamentului.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA (ZRCC
1)-conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;
distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 6.0 metri numai in cazul in
are fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura iluminatul natural al unor
ncaperi pentru activitati ce necesita lumina naturala;
- CIRCULATII SI ACCESE (ZRCC 1)-conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

=Y

1.

=
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- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0
metri [atime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate; se recomanda ca accesele dintr-o strada
principala cu transport in comun sa fie asigurate printr-o bretea locala de dublura
(accelearare - decelerare);
- In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj astfel dimensionat incat sa permita accesul autovehiculelor
de stingere a incendiilor (minimum 3.50 m); distanta maxima dintre aceste pasaje
masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri.
- accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si
va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe
parcela, in functie de capacitatea cladirilor;
- este necesar ca prin PUZ sa fie clar delimitate circulatiile publice pietonale - strazi si
piatete;
- se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau
numai in timpul programuiui de functionare sau numai pentru accese de serviciu;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu handicap, in conformitate cu normeie in vigoare.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR (ZRCC 1)-conform PUZ, cu urmatoarele

conditionari:
» se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentuiui
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdri de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, modificatd prin HCL nr. 28/2018,
HCL nr. 532/2018, HCL nr.318/2020, HCL nr.371/21.09.2020 si HCL
nr.102/31.03.2022.
- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai
in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice si a parcajelor publice;
- locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in
constructii supra /subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu
minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 - 1.20
metri inaltime;
- In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se
va demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in
cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta la o distanta de maxim 150.0 metri;
- se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete
dimensionate si dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate;

- CLMC va stimula construirea de parcaje si garaje colective subterane, sau supraterane -

in cadrul zonelor ZRCM sau in vecinatatea acestora.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR (ZRCC 1)-conform PUZ, cu
urmatoarele conditionari:
-~ pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului,
in raport cu inaltimile recomandabiie;
- se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+ 10 pe strazile cu 6 fire de
circulatie, P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie si P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie;
nu se limiteaza inaltimea maxima admisibifa dar aceasta conditioneaza retragerea de la
alintament in cazul in care inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente;
- este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare
distantei dintre aliniamente;
- pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, inaltimea cladirilor de pe o
strada principala cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce si pe strazile
secundare care debuseaza in aceasta pe o lungime de maximum 50.0 metri pe strazile
de 6 si 4 fire de circulatie, respectiv de maximum 25.0 metri pe strazile cu 2 fire de
circulatie; in acest spatiu se recomanda racordarea in trepte a inaltimii cladirilor de pe
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strada considerata principala cu inaltimea cladirilor de pe strada secundara daca
iferenta dintre acestea este mai mare de doua niveluri;
- se admite ca la intersectii inaltimea maxima sa fie depasita cu cel mult doua niveluri
pe o distanta de maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se
realizeze calcane;
- se recomanda ca inaltimea maxima pentru cladirile comerciale si cele pentru servicii
profesionale, colective si personale sa nu depaseasca P+3 niveluri din considerente
comerciale si de accesibilitate a publicului.
' in cazul unor volume inalte pentru acordarea autorizatiei pot fi cerute studii de impact
vizual al noii volumetrii din punctele de co-vizibilitate cu silueta Peninsulei.
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR (ZRCC 1)-conform PUZ, cu urmatoarele
conditionari:
}- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
Iaxprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al centrelor de cartier, de necesitatea
creerii unei identitati proprii fiecarui centru de cartier, de particularitatile situiui, de
"aracterul general al zonei si de arhitectura ‘cladirilor din vecinatate cu care se afla in
elatii de co-vizibilitate;
i pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe
baza unor studii si avize suplimentare obtinute conform prevederilor legale;
- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA (ZRCC 1})-conform PUZ, cu urmatoarele
conditionari:
t‘ toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;
7 se va asigura racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
tacuta pe sub trotuare sau circulatii;
+ Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV.
- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE (ZRCC 1)-conform PUZ cu urmatoarele
conditionari:
L se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
ethtentl avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul
taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul centrului de cartier;
2 in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40 % din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor, 30 % va fi amenajat
(!‘a spatiu plantat decorativ;
I ‘pentru alegerea speciilor adecvate se va cere un aviz de specialitate;
1 parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si
Wlor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 - 1.20 metri inaltime;
| se va respecta HCIC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatu verzi si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si fiori aferente
constructulor realizate pe teritoriul admlnlstratlv al Judetulm Constanta.

- IMPREIMUIRI (ZRCC 1)-conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
imprejmuirile trebuie astfel proiectate |ncat sa contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor;
'i gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri, vor
vea un soclu opac de circa 0.50 m, partea superioara transparenta si vor putea fi
ublate de gard viu;

se recomanda separarea centrului de cartier fata de zona rezidentiala adiacenta daca
U exista intre acestea o strada deschisa circulatiel publice cu garduri transparente de
|axim 2,20 m. si minim 1.80 m inaltime din care 0.30 m soclu opac, dublate de gard
viu; in acelasi mod vor fi imprejmuite si echipamente publice situate in interiorul
gentrului de cartier.
SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

- O
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- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)

ZRCC 1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

POT maxim = 80% exclusiv echipamente publice

POT maxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau
temei

in toate cazurile POTmaxim poate fi acordat prin CU, numai daca se respecta
cerintele minimale de amenajare de spatii plantate si de asigurare a necesarului de
locuri de parcare.

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)

ZRCC 1 - conform PUZ, cu urmatoareie conditionari:
CUTmaxim - exclusiv echipamente publice = in functie de numarul maxim de niveluri:

P+ 3-4 (H = 15 metri) - CUT maxim = 2.4

P+ 5-7(H = 24 metri) ~ CUT maxim = 3.0

la constructii cu P + 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0, 35 pentru fiecare
nivel, dar nu mai mult de 5.0.
CUTmaxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.
CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:
a. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale,
scuaruri sau alte spatil accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si
arhitecturale sporite centrului de cartier;

b. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de - '

parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

¢. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si
zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a
municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau Siutghiol etc.).

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 308/23.01.2024 (cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 22.01.2026); in
temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

in acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului In elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgandu-se urmatoarele etape:

- Anuntul consultarii a fost Tnregistrat sub nr. 245329/16.12.2024 si a fost postat pe
pagina oficiald@ a primariei pentru 15 de zile (in pericada 16.12.2024-30.12.2024);

- Cetdtenii interesati au fost invitati s&@ consulte documentatia de urbanism PUD - |

disponibila pe site-ul oficial al primariel la sectiunea Listd cu dezbateri publice pe teme
de urbanism.
Au fost emise 7 notificari catre proprietarii de terenuri limitrofe terenului studiat,
identificati conform adresei SPIT nr. R-T121274/10.12.2024.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare §i consultare publicd au fost transmise

observatii, care vizeaza reglementarile propuse, sintetizate in tabelul urméator:

Numar inregistrare sesizare Observatii formulate
-213332/05.11.2024 formulatd de SC Lukoil | Se solicita ca la elaborarea documentatie PUD sa
Romania SRL se tina cont de distantele prevazute in normativele

de specialitate:

- distantele minime de siguranta intre obiectele din
componenta statillor de distributie carburanti si
constructiile, instalatile si amenajarile vecine,
conform Ordinului nr. 174/15 februarie 2005
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pentru aprobarea Reglementarii tehnice "Normativ
pentru prolectarea, executarea, exploatarea,
dezafectarea si postutilizarea statiilor de carburanti
la autovehicule", respectiv: depozite de carburanti
- distanta nenormata, pompe de distributie - 10
metri, chesonul gurflor de descarcare - 12 metri;

- Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea
Normelor de viatd al populatiel aprobate prin
Ordinul ministrulul sandnttii nr. 119/2014 avand
in vedere specificu] activitatii desfasurate;

- alte acte normative specifice constructiilor cu

regim special,

ol

Prin raspusul formulat, elaboratorul PUD a mentionat urmatoarele:

reglementarea tehnica "Normativ pentru proiectarea, executarea, exploatarea, dezafectarea
st postutilizarea statiilor de carburanti fa autovehicule”, indicativ NP004/2003, aprobat cu
conform Ordinului nr., 174/15 februarie 2005, cu prevederile mentionate de petent in
Tabelul 4.6, care se referd la distantele de siguranté intre obiectele unei statii de distributie
carburanti (benzinarie) cu depozite subterane si nu la distantele minime dintre obiectele
statiel si constructiile, instalatiile si amenajarile vecine, care sunte specificate in Tabelul
4.5, In care nu se regasesc o parte din constructiile propuse prin PUD;

pentru celelalte este obligatorie respectarea NP004/2003 la faza DATC. Suplimentar
documentatia PUD se va campleta cu mentiunea respectarit normativului mentionat.

avand in vedere.ca pentru faza PUD legislatia nu obligd avizarea ISU, memoriul PUD se va

completa si cu prevederea obtinerii avizului ISU la faza DATC.
Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii

yublicului nr. 10243/17.01.2025.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de

(jfatre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si
gatrlmonlu adresatd sub nr, 78591/11.04.2024, conform raspunsului formulat in data

e 24.04.2024.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

4. Reglementari
4.1.  Obiectivele noi solicitate prin tema-program
Obiectul lucrarii este stabilirea configurarii pe terenul studiat, in prezent liber de

constructii, a unui imobil cu functiuni principale destinate activitatilor de intretinere
autovehicule mici —~ spalatorie auto self service, cu regimul de inaltime parter, astfel
incat sa fie indeplinite cerintele functionale si de calitate ale constructiei propuse, in relatie

cu constructiile invecinate.
Functiunile secundare se mentin in limitele celor permise: comert, servicii de

intrtinere si cosmeticd pentru autovehicule, puncte sanitare, birouri, parcaje, alimentatie
publica.
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4.2.  Funclionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreaza din punct de vedere functional in prevederile
P.U.G. aprobat, mentinandu-se urmétoarele utilizari permise:
Functiuni principale: servicii la nivel de cartier - intretinere si spalatorie auto de tip self-
service;

Functiuni secundare: comert cu amanuntul de produse pentru autoturisme, parcaje la sol,
intretinere/cosmetica autovehicule mici, grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru .
gestionarea st intretinerea spatiilor publice, alimentatie publicd, numai ca activitate
complementara, in conditiile existentei serviciilor de intretinere auto.

4.3. Capacilalea, suprafala desfasurata

Suprafata construitd nu va depdasi 700 mp si va include constructii si copertinele de
protectie.

Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor
de acces.

Suprafata desfdsuratd nu poate depasi 700 mp si se va calcula conform Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

4.4.  Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noji (distante fatd de
constructiile existente, accesuri pietonale si auto, accesuri pentru ulifaje de
stingere a incendiilor)
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Retrageri fata de limitele proprietatii:
| - fatd de strada |.L. Caragiale, retragerea constructiilor va fi de minimum 10,0 m fatd de
| aliniament
- fatd de limita posterioara a terenului, constructiile se vor amplasa la minimum 2,0 m
- fatd de limitele laterale se va respecta codul civil — este permisa construirea pe limita
proprietatii cu acordul vecinilor directi.
Accesuri:
- se vor amenaja unul sau mai muite accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre strada |.L.Caragiale;
- accesul autoturismelor se va face de pe strada I.L.Caragiale pe o latime de 5,0m
| - accesul autoutilitarelor se poate face de pe strada |.L.Caragiale

Regimul de fnaltime recomandat este Parter. inaltimea parterului va fi determinats
de considerente functionale -inéltimea de amplasare a instalatiilor specifice.

4.5. Integrarea $i amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Constructia propusd se va armoniza arhitectural cu constructile statiei de
alimentare cu carburanti existente la vest. Se vor folosi aceleasi elemente de limbaj
 arhitectural, materiale de constructie si cromatica similara, fard a copia identic aspectul
general. _ ,

Anexele tehnice vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala; se recomanda integrarea acestora in corpul principal.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor Tn culori
saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

Se va tine cont de vecindtatea vestica — statia de alimentare cu carburanti la
-autovehicule — prin respectarea Normativului pentru proiectarea, executarea, exploatarea,
dezafectarea si postutilizarea statiilor de distributie a carburantilor la autovehicute”, indicativ NP
1 004/2003, aprobat cu Ordinut MTDT nr. 174/16.02.2005. Astfel, cladirile propuse se vor retrage
fatd de obiectele statiei minimum la distantele normate, putdnd fi amplasate diverse amenajéri
(parcaje, copertine, unele instalatii, etc.) cu respectarea Codului Civil in cazul in care nu este
normata o distantd minima. La faza DTAC se va obline avizul ISU.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulaliei carosabile si pietonale

Accesul carosabil pe parceld, cu latimea de maximum 5,0m se va face din strada
l.L.Caragiale. in incinta circulatia se va face cu sens unic pe trasee paralele sau cu dublu
sens daca latimea cailor de circulatie este dimensionatd corespunzadtor normelor in
ivigoare.

4.7.  Principii si modalitdti de intergrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei
Relieful zonei este relativ plat. Sistematizarea pe verticala se va face astfel incat
apele pluviale de pe platforme s fie dirijate spre spatiul verde, in incinta.
Nu sunt necesare solutii speciale de sistematizare a terenului.

4.8.  Conditii de instituire a regimului de zond protejatd si conditiondri impuse de
acesta
Conform certificatului de urbanism terenul nu se afla in e protectie a unui monument
si nu se afla in sit urban protejat.
Conform avizului DJC 492/15.03.2024, construirea se va autoriza inclusiv pe baza
avizului Directiei Judetene pentru Cultura.
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4.9.  Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Activitatile propuse a se desfasura nu sunt producitoare de substante poluante.
Apele uzate rezultate din spalatorie vor fi trecute prin separatoare de hidrocarburi inainte
de a fi colectate si canalizate spre pluvial.

Deseurile se vor depozita pe platforma special amenajate, conform normelor in
vigoare si Tndepérta periodic, in baza unui contract de servicii de salubritate dintre
utilizatori si o firm& abilitatd pentru aceasta. Se va respecta legislatia in vigoare privind
regimul deseurilor, protectia mediului, normele de igiend privind mediul de viata al
populatiei.

Se recornanda amplasarea unei platforme gospodaresti unice si pentru parcela.

Apele uzate menajere se vor colecta si dirija [a reteaua publica de canalizare.

In timpul executiei, la accesul pe santier se va prevedea un spatiu de spélare a
rotilor autovehiculelor, pentru a proteja drumurile publice de deseurile de santier. Terenul
parcelei se va amenaja in totalitate ulterior finalizarii fucrérilor de construire.

Conform avizului APM 268/07.02.2024, PUD nu se incadreazd in categoria
planurilor care intra sub incidenta HG 1076/2004 pentru ¢ nu creaza cadrul pentru
realizarea proiectelor de investili mentionate in anexele 1 si 2 la Legea 292/2018 si nu
este necesara solicitarea si obtinerea avizului de mediu.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

In vecinatate se afia statia de alimentare cu carburanti Ia autovehicute, iar vis-a-vis
se afla cimitirul central.

Functiunile permise cuprind echipamente publice. Acestea se vor amplasa cu
respectarea normelor specifice, asiguréndu-se spatiile interioare si exterioare necesare
functionarii lor. Exemple de tipuri de obiective publice:

- sandtate - cabinete medicale, puncte sanitare, clinicd de specialitate, centre de
~ intretinere; '
| - servicii, birouri administrative;
| - unitati de alimentatie publica (ex. autoservire, cafetarie, ceainarie, restaurant etc), spatii
comerciale pentru comert de proximitate pentru vanzare en-detail de marfuri alimentare
sau nealimentare.

| P.U.D. de fata nu reglementeaza parcelele invecinate.

4.11. Solutii pentru reabifitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se respectd prevederile PUG aprobat, asigurandu-se o suprafatd de spatiu verde
| de minimum 50% din suprafata terenului, amplasata pe cat posibil si cat mai compact la
i sol. Se vor respecta prevederile avizului de mediu si HGR 525/1996.

| Se pot folosi: gazon decorativ, plante floricole de vara (petunia, dalia, echinops,
‘ verbena), arbusti: liliac (syringa), catina rosie (tamarix), gard viu (evonimus, buxus) etc.
|
I
I

4.12. Profiluri transversale caracteristice

Datorita conformarii relativ orizontale al terenului, profilele longitudinale ale
circulatiilor se pot incadra cu usurinta in normele specifice.

Profilele circulatiilor iti mentin conformatia stabilita prin reglementarie PUG aprobat.
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4.13. Lucrdri necesare de sisternatizare verticald
Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure:

— declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;

— scurgerea apelor de suprafatd in mod continuu, fard zone depresionale
intermediare;

— realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, armonioase sub aspect plastic
si adaptate la teren — eventual, terase succesive;
Plansa de reglementari indica directia de amenajare exterioara a parcelei.

4.14. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, indicatori
urbanistici)
Se mentin reglementérile P.U.G. aprobat:
- fatd de aliniamentul dinspre sud (la strada |.L.Caragiale), retragerea va fi de minimum
10,0 m. in acest spatiu se pot amplasa parcari, spati verzi, mobifier urban, totem
Publicitar, steaguri
fata de limitele laterale se vor respecta Codul Civil si Normativul NP004/2003.
- fata de limita posterioara, retragerea va fi de minimum 2,0 m
- regimul de inaltime = Parter
- indicatori urbanistici: P.O.T. maxim = 60% C.U.T. maxim = 0,6

4.15. Asigurarea utilitatilor
Utilitatile vor fi asigurate, prin bransamente la retelele edilitare din zona, precizate la
cap. 3.11, pe baza proiectelor de specialitate autorizate si avizate de detinatorii retelelor.
Este interzisd deversarea apelor pluviale in sistemul menajer. Acestea se vor dirija
catre spatiul verde din incinta.
Pentru urmatoarea etapa, (faza DTAC), se va realiza studiul de eliberare
amplasament / studiul de coexistentd si se vor respecta conditile impuse de acesta.
Executarea sapaturilor din zona cablurilor se va face numai manual, cu asistenta tehnica a
Zonel MT/JT Constanta. In zonele de protectie ale LEA nu se vor depozita materiale,
pamant provenit din sapaturi, echipamente. Utilajele vor fi cu gabarit redus si vor respecta
1|stantele minime prescrise.

Executia lucrérilor se va face numai sub asistenla Orange Communications. Toate
Iucrérile din zona cablurilor telefonice subterane se vor face obligatoriu manual si in
prezenta delegatilor Orange Communications.

Constructiile 31 instalatiile se vor amplasa / poza la o distantd de sigurantd minima
‘e‘admisé pentru regiomul de presdiune medie. Lucréarile propuse nu afecteaza reteaua de
distributie a gazelor naturale.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
§uprafa'ga terenului = 1263 mp din care:
;uprafata construitd maxima = 700 mp

uprafata de spatiu verde = minimum 193 mp la sol + maximum 439 mp pe terase si
atade = 632 mp (50% din suprafata terenului)
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suprafata suprafatd suprafata suprafata total

_ _ construita p[atfo_rmefalgi ~ spatiiverzi, teren viran
mp’ 700 o370 193 0o 1283
% 5542 239 1528 0 100

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :

- Incadrare Tn zon3

- situatie existent3

- reglementari urbanistice

- reglementari edilitare

- regim juridic

- simulare 3D

Piese scrise :

- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr. 308/23.01.2024 (valabil pana la 22.01.2026)
- Studiu geotehnic
- Studiu de Tnsorire
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 10243/17.01.2025.

Avize :
- aviz RAJA nr. 5713/2024
- aviz E-distributie Dobrogea nr. 19211832/14.03.2024
- aviz Distrigaz sud retele nr. 65242-320.767.932/14.02.2025
- aviz Societatea Termoficare Constanta SRL nr. 2251/12.02.2024
- aviz Orange nr. 88/08.02.2024
- aviz DIGI nr. 380/13.02.2025
- notificare - asistentd de specialitate in sin&tate publicd nr. IMA 176 R/
11.03.2024
- aviz Comisia de circulatie nr. A 7262/03.04.2024
- aviz Directia judeteand pentru culturd nr. 268/U/15.03.2024
- proces verbal de receptie OCPI nr. 1519/09.04.2024
- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
268/07.02.2024.

Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. --
b) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile '
ulterioare, s-a intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - obiectiv de complexitate
redusa - activitdti de intretinere autovehicule mici - spélatorie auto self service, str.
IL Caragiale lot Al, investitor societatea Feudal Clean SRL, spre a fi supus analizei,
dezbaterii si aprobarii plenului consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Servicipl juridic,
¢j. Claudia Pascale
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