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ROMANIA ARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA R GENERAL
MUNICIPIUL CONSTANTA

f—
PROIECT DE HOTARARE NRAZ'D bR 0¥ LORS
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu construire imobile
P+2E - depozitare, comert, servicii intretinere si reparatii auto,
str. Septimius Severus nr. 25,
investitor societatea Remat Constanta Collect SRL

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. /’65/09/22 et YRV
in calitatea sa de |n|t|ator avand in vedere:

- raportul de speualltate al Compartimentului planificare urbgna din cadul Dlreci;lel
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. iﬁ[@m‘ﬂ&?ﬂ

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 lit, ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice, cu modificirile si completdrile
ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu” -
indicativ GM-009-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu toate modificdrile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificarile uiterioare,
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea societatii Remat Constanta Collect SRL inregistrata la Primaria Municipiului
Constanta sub nr. 156676/13.08.2024, completatd prin adresele nr.
208434/30.10.2024 si nr. 137835/23.06.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. {6) lit. c), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. @) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic de detaliu - construire imobile P+2E -
depozitare, comert, servicii intretinere si reparatii auto, str. Septimius Severus nr.
25, conform documentatiei anexate care face parte integranta din prezentul proiect
de hotarare.
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(2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, str. Septimius Severus nr. 25, in suprafata de 5000 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 252269, inscris
in cartea funciard nr. 252269 a UAT municipiul Constanta este proprietatea societ3tii
Remat Constanta Collect SRL, conform contractului de vanzare autentificat sub nr.
3245/12.10.2022 la Societatea profesionald notariald Catdlina - Elena Vonica si Florin
Visan, rectificat prin actul aditional autentificat sub nr. 1214/20.04.2023.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de |la data adoptarii hotararii de consiliu.
LN <o b
' Art; 3 + Prézentul proiect de hot3rare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a
sedintei ordinare din luna iulie 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 inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura, n vederea examinarii, formuldrii de
amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

-

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC

Ed. |, rev. 02



F02-PS32

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

Nr. 163109 /22 03 W25

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu — construire imobile
P+2E - depozitare, comert, servicii Intretinere si reparatii auto,
str. Septimius Severus nr. 25,
investitor societatea Remat Constania Collect SRL

Analizdnd cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic de
detaliu - construire imobile P+2E - depozitare, comert, servicii intretinere si
reparatii auto, str. Septimius Severus nr. 25, investitor societatea Remat Constanta
Collect SRL;

Luand in considerare:
- certificatul de urbanism nr. 3463/29.12.2023 (cu valabilitate 24 [uni, respectiv
pana la 28.12.2025),
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 206088/28.10.2024,
- avizul nr. 137835/17.07.2025 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, initiez proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobile P+2E
- depozitare, comert, servicii intrefinere si reparatii auto, str. Septimius Severus nr.
25, investitor societatea Remat Constanta Collect SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
Qﬁ.“‘?’fﬂz

Ed. |, rev.02
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EXTRAS DIN REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
CONFORM PUZ APROBAT CU HCL NR.319/2012
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Nume si Prenume: VILCEANU LUMINITA :
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Vool
LE.237761 Retragere - CU MODIFICARILE S| COMPLETARILE ULTERIOARE LEGENDA
: str. A2 - Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
5.00 metri Septimius Severus E=g LMITA AME:;DAS"':‘JSAZE(?QT
E 237779 UTILIZARI ADMISE G gensieaza
" - se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate| =——1
3.00 metri :E gg;;g? produ_ct:tiei, dtisttﬁal%uﬁgi si deplozitarii bunurilor.tsi materifaltelor, cg(rjce}arii industrllale Si LIMITA EDIFIGABIL
fanumitor activitati comerciale care nu necesita suprafete mari de teren.
IE 248605 - se admit: parcaje la sol si multietajate; statii de iRtretinero o reparali auto; stati de E— LIMITE CADASTRALE
benzina; comert, alimentatie publica si servicii personale; locuinte de serviciu pentru
teren necadastrat personalul care asigura permanenta sau secunitatea unitatilor. ZONIFICARE FUNCTIONALA
3.00 metri - [E 207361 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT : [ ] TERENURIVECINATATI
806 et ; - retragere 5.00 metri fata de noul aliniament al terenului
a0 et Foseedmaud | g . IESERE - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: 1 IMOBILE VECINATATI
INDICATORI URBANISTICI - Inaltimea maxima admisa este P+2E (H maxim 12 metri la cornisa sau atic) 771 IMOBILE VECINATATI
: neidentificate in baza de date ANCPI
e PROPLS S- STATIONAC?:A AUT(? v'fu:fgll._EL?‘T3/27 04.2017 privind b: Regul tului S el ol &
e vor respecta prevederile HCL nr. .04.2017 privind aprobarea Regulamentului
POT. 0.00% 41% privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si [T CIRCULATII PIETONALE
CUT. .00 1.35 amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, modificata prin HCL nr. 28/2018,
o o HCL nr. 532/2018, HCL nr. 318/2020, HCL nr. 371/21.09.2020 si HCL nr.102/31.03.2022 || ——— SPATII VERZI DE ALINIAMENT
Al 5 maxim P+2 12 metrii
: e : - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE : . [ ] PARCAJE AUTO INCINTA
FUNCTIUNI - % depozitare | Distribulie, depogiiare | | “minim 20% din incinta va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului
Activitati comerciale | Activitati comerciale si dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement; [ SPATIU STATIONARE/ MANEVRA
Statil intrefinere si Se vor respecta prevederile HCJC nr.152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de

S. TEREN CE SE CEDEAZA
CONF. PUZ APROBAT PRIN

HCL 319/2012= 253 mp
ACCES AUTO
ACCES PIETONAL
ACCES IMOBIL
SENS CIRCULATII

SECTIUNE CARACTERISTICA
PROFIL STR. SEPTIMIUS SEVERUS

teren investitor

ALINIAMENT

A903/86 BILANT TERITORIAL constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
208907 '
J— P REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE PRIN PUD
5 Dat(% referitoare la teren Constanta, Str. Septimius Severus Nr. 25, ‘
e Destinatia j MP FUNCTIUNI PROPUSE:
tegorle Su(?';if)ata \ Mentiuni Construc;ii 2050 | 41.00 Distributie, depozitare bunuri materiale;Activitati comerciale;Statii intretinere si reparatii auto
folgsinta Circulatii 892 AMPLASAREA FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR :
A 5000 limobihyl este nemprejmuit intre pct. 1-2-3, 8-9-10-18 Circulafii 198 | 1090 | 21801 | retragere 3.00 metri - limita laterala Est a proprietatii |E 237779; IE 237780; IE 237781;
‘ 0 taasera g I(I':i;fg‘fe ampriza strada) IE 248605; teren necadastrat;
\ 5000 (intre pat. e e a0 Sar‘.’a‘e pe— 100 | 2001 |\ oiragere 3.00 metri - limita laterala Vest a proprietatii- IE 207361;
‘ _ = 7 437.993999999 tatlgnar kol spatiimanevra | 650 | 13.00 | |_retragere 6.00 metri - limita posterioara Sud a proprietatii- IE 208907
i B. Date referitoare la constructii 8 | 302443.589000002 Spatii verzi 1095 - respectarea prevederilor OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de
o1 S S : e 9| 302460- Shatl vors 1110 | 2220 | |*insorire a construciiilor; ; it
(Efestlnati uprafata construita Mentiuni 10 | 302460.350000002 (,apire- d 55 - respectarea distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu
| i g0 {op) Trgt I 5000 | 100.00
\ ota g

S C ED COM '96 SRL CIF 8518149 Beneficiar: S.C. REMAT CONSTANTA COLLECT SRL.

113/1522/1996)

CONSTANTA, b_dul TOMIS, nr.l43A

Adresa: IQIA&JQISCPIUL CONSTANTA, STR. SEPTIMIUS SEVERUS,
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 156676/13.08.2024, formu[até de societatea Remat Constanta
Collect SRL cu sediul in judetul Constanta, municipiul Constanta, str. Celulozei nr. 4A,
completata cu adresele nr. 208434/30.10.2024 si nr, 137835/23.06.2025;
in ' conformitate cu ‘prevederile Legii nr. 350/2001 privind' amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 137835 din 17.07.2025

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire 2 imobile P+2E — depozitare, comert,
ervicii intretinere si reparatii auto, str. Septimius Severus nr. 25,
roiectant: societatea ED COM 96 SRL
Specialist cu drept de semndturd RUR: c. arh. Rodica Ungureanu

mplasare, delimitare, suprafata zona studiata: Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul,
gtu'at in intravilanul municipiului Constanta, str. Septimius Severus nr. 25, in suprafati de
5000 mp (conform actelor ‘de proprietate si m&suratorilor cadastraie), identificat cu nr.
cadastral 252269, inscris in cartea funciard nr. 252269 a UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

CLINe ausi
e

o
5 fl

Extras GIS / PUZ

Pt

Localizare teren IE 252269 |

Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 319/202.11.2012, terenul pentru care s-a
nitiat PUD se afla situat in zona de reglementare urbanisticid A2- subzona unitatilor mici si
mijlocii productive si de servicii. Pentru zonele de tip A situate pe terenuri libere sunt
necesare documentatii PUD avizate conform legii, pentru stabilirea conditiilor de
construire si conformarilor spatial-volumetrice.




- Utilizari admise: activitati productive desfésurate in constructii industriale mici si mijlocii,
destinate productiei, distributiei si depozitérii bunurilor si materialelor, cercetarii industriale
si anumitor activitdti comerciale care nu necesitd suprafete mari de teren; parcaje la sol si
multietajate; statii de intretinere si reparatii auto; statii de benzina; comert, alimentatie
publica si servicii personale; locuinte de serviciu pentru personalul care asigurd permanenta
sau securitatea unitatilor,
- Utilizaéri admise cu conditionari: - terenurile accesibile pe cale feratd industriald vor fi
rezervate activitatilor productive si de depozitare care utilizeaza acest mod de transport
pentru materia prima si produse. ‘
- activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuérii cu cel putin 50% a
poluarii actuale In termen de 5 ani;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisd cu conditia s& nu agraveze
situatia poluarii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatearele functiuni:
1. birouri incluzénd oricare din urmatoarele utilizari:

a) birouri profesionale sau de afaceri;

b) servicii pentru afaceri;

¢) institutii financiare sau bancare;

d) posta si telecomunicatii
2. activitati productive si servicii incluzdnd oricare din urméatoarele utilizari:

a) productie manufacturiera;

b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principald, fie ca utilizare secundara;

c) activitdti de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeazd substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale;

d) depozite gi complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeazd substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale;
- Sunt admise locuinte cu conditia sa fie locuinte de serviciu;
- In cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate;
- in cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente
de poluare sau contaminare a solului.
- Utilizéri interzise: localizarea activitatilor poluante si care prezintd risc tehnologic;
amplasarea unitatilor de invatdmaéant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor publice sau
de interes general si a spatiilor pentru sport Tn interiorul limitelor in care poluarea depaseste
CMA. Terenul face parte din zona de impozitare D.

- Procent de ocupare a terenului (POT): maxim = 45% pentru P+3/ 12,00 m
- Coeficient de utilizare a terenului (CUT): maxim = 1,8 (mp ADC/mp teren) pentru
constructii P+3; CUT volumetric: 4,50
- Conditii de construibilitate a parcelelor:
Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditii:
conditii minime de construibilitate | regim de construire u/m observatii

parcelari nof p -p+2 niveluri - conform
regulamentului general de urbanism

front minim Tnsiruit 8 metri | pot maxim in zone mixte
cuplat, izolat 12 metri |din afara perimetrului de
suprafata minima Insiruit 150 mp |Protectie = 60%
cuplat, izolat 200 mp
raport intre I8timea si adancimea cel putin egal
parcelei

Parcelari noi P-P+2, in conformitate cu R.G.U.
- parcele minime si construibilul -

K= 50 mpr

S=200 mp.

18,75 m. i 16,67 m. T 16,67 m.
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- Parcelele cu suprafata sub 150 mp pot deveni construibile numai prin comasarea sau
asocierea ¢u una din parcelele invecinate.

- Pentru parcelele cu o suprafata intre 1.500 mp si 3.000 mp, cele cu front la strada peste
30,00 metri sau cele cu raportul laturilor intre 1/3 si 1/5, modul de construire se va preciza
prin Planuri Urbanistice de Detaliu.

- Pentru parceleie cu sUprafata peste 3.000 mp. sau cu ‘raportul laturilor peste 1/5 se vor
elabora si aproba documentatii P.U.D.

In cazul in care prin parcelarea loturilor existente se propun nei circulatii publice, atat
lotizarea, cat si conditiile de construire se vor stabili prin P.U.D.

- Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): pentru a fi construibile,
parcelele vor avea o suprafatd minima de 1.000 mp si un front minim la strad&d de 20,00 m.
Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decdt cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se péstreaza si in cazul parcelelor noi
aparute prin diviziunea unor parcele anterioare {prin schimb, irstriinare, etc);

- Amplasarea terenului fatd de strézile adiacente: terenul se va retrage 7 metri din axul
strazii Septimius Severus (De 903/115), cu ampriza de l4metri, profil 2-2', proiectat in
partea de Nord a lotului conform plan de reglementdri aferent PUZ aprobat prin HCL
nr.319/20.11.2012, ‘

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Prin P.U.D. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si interioare,
ele vor fi insé obligatoriu cel putin de: 5,00 m pe strazile de categoria a II-a; 3,00 m pe
strazilé dé catégorid a 1l-a. Ld intérsectia dintré straZi aliniarmentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre strdzi, avand o lungime de minim 12,00
m pe strézi de categoria a |-a si de 6,00 m pe strazi de categoria a IIl-a.

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale_parcelelor: conform
urmatoarelor conditiondri:

- Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele aldturate cu functiuni similare, situate
pe limita de proprietate, in cazul In care acestea nu prezintd incompatibilitati (trepidatii, risc
tehnologic);

- in toate celélalté cazuri, cladirile se dispun iZolat de limitelé laterale alé parcelei l1a 6
distantd egald cu jumatate din Tnaitime, dar nu mai putin de 3,00 m:

- in toate cazurile retragerea fata de limita posterioars a parcelei va fi de minim 6,00 m;

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitdti teritoriale de referintd
decét A - subzona activitéti productive si servicii, se interzice amplasarea cl&dirilor pe limita
parcelei cdtre aceste alte zone;

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din Tnhaltimea cladirii, dar nu mai
putin de 3,00 m fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite
armplasared pe fatadele lateérale orientate spre alte unitati téritoridle dé reférinta (in special
servicii publice si locuinte} a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 m de la nivelul solului.

- Amplasarea cladirilor unéle fatd de altele pe aceeasi parceld: distanta intre cladiri va fi
egald cu juméatate din inaltimea cladirii celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 6,00 m;
distanta de mai sus se poate reduce la jumatate dacd pe fatadele opuse nu sunt accese in
clédire gi/sau dacd nu sunt ferestre care sd lumineze incéperi in care se desfisoard activititi
permanente; ,

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de alte
nérme tehnice specifice.

- Circulatii_si accese: conform urmatoarelor conditiondri: pentru a fi construibile, toate
parcelele trebuie s& aiba acces dintr-o cale publicd sau privatd de circulatie sau sa

beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate adiacentd avénd o
latime de minim 4,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele; se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.
- Stationarea autovehiculelor: Se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind

|l aprobarea Regulamentului privind asigurarea numérului minim de locuri de parcare pentru

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.

Conform PUZ aprcbat prin HCL nr.319/20.11.2012: conform urmatoarelor
conditionari: - stationarea vehiculelor atdt in timpul lucrarilor de constructii - reparatii, cat
si in timpul functiondrii cladirifor, se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate
avand prevédzute in interioru! parcelei spatii de circulatie, incércare si intoarcere; - in spatiul
de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand indltimea de minimum 1,20 m.



- Inaltimea maxim# admisé a clddirilor: inditimea clddirilor nu va depési inltimea de 12,00
m; in culoarele rezervate linlilor electrice ndltimea se subordoneazd normelor specifice.
- Aspectul exterior al cladirilor: volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu
caracterul zonei si cu vecinatdtile imediate; fatadele posterioare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala; tratarea acoperirii cladiriler va tine seama
de faptul cd acestea se percep din claddirile mai Tnalte inconjurateare.
- Conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apéa si
canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin
din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii i platforme exterioare; in
cazul alimentarii cu apad in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa.
- Spatii_libere si_spatii plantate: se vor respecta prevederile HCIC nr.152/ 22.05.2013
privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si @ numarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative gi flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
judetului Constanta.

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11.2012:
- orice parte a terenului incintei vizibilad dintr-o circulatie public, inclusiv de pe calea ferat3,
va fi astfel amenajatd incat sa nu altereze aspectul general al zonei.
- suprafetele libere din spatiul de retragere fatd de alinlament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% forméand de preferintd o perdea vegetalad pe tot frontul incintei;
- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp;
- se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezintad totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.
A2 - minim 20% din incintd va fi amenajatd cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1
arbore ia 30mp).
-_Imprejmuiri:_Tmprejmuirile spre stradd vor fi transparente, cu indltimi de minim 2,00 m,
din care un soclu de 0,60 m, si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei
protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2,50 m distantd cu un al
doilea gard transparent de 2,50 m ndltime, intre cele doud@ garduri fiind plantati arbori si
arbusti; portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor In incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe
drumurile publice.
- Cerinte privind performanta energeticd a cladirilor:
-Se vor aplica cerintele minime de performantd energetica stabilite prin metodologia de
calcul al performantei energetice a cladirilor la cladirile noi si la noile unitati ale acestora; la
cladirile existente, unitatile de cladire si elementele care alcatuiesc anvelopa cladirii supuse
unor lucréari de renovare majord, la instalarea/ inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice
ale cladirilor conform Legii nr.372/ 13.12.2005 (cu modificarile si actualizarile ulterioare)
privind performanta energetica a cladirilor.
- Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor
locale aferent - in cazul in care scopul solicitantului nu se incadreazd in prevederile
documentatiilor de urbanism aprobate - posibilitatea elaborarii unei documentatii de
urbanism modificatoare, fara aviz de oportunitate conform Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarite ulterioare

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

CAPITOLUL 4 REGLEMENTARI :

4.1. OBIECTIVELE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM - VEZI PLANSA NR. 5:

Prin prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU se propune,realizarea unor constructii noi cu
regim de inaltime P+2E - distributiei si depozitarii bunuriler si materialelor; activitti
comerciale; spatii intretinere si reparatie auto.

Reglementarile s-au stabilit avand la baza Regulamentul Local de Urbansim aferent PUZ
Valu Traian aprobat prin HCL nr.319 din 2012 si sunt cuprinse in plansa nt. 5.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
Pentru zona studiata vor fi luate in considerare prevederile PUZ Valu Traian, aprobat prin
HCL nr.319 din 2012, unde terenul este incadrat in zona A2 - Subzona unitatilor mici si
mijlocii productive si de servicii

Functional, obiectivul propus se va incadra in prevederile PUZ Valu Traian.



La solicitarea beneficiarului, pe terenul care a generat PUD se propune realizarea unor
constructii noi cu regim de inaltime P+2E - distributiei si depozitarii bunurilor si
materialelor; activitati comerciale; spatii intretinere si reparatie auto.

Amplasamentul are o deschidere spre strada Septimius Severus de 38,36 metri. Suprafata
din acte a amplasamentului studiat 5000 mp.

Aliniament teren: retragere 7,00 metri din axul strazii Drum IE231150 - strada cu ampriza
nropusa de 14 metri,

Amplasarea cladirilor fata de aliniament: - retras la 5,00 metri fata de noul aliniament al
terenului.

4.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA
Suprafata teren = 5000 mp

Suprafata construita propusa = 2250 mp
Suprafata desfasurata propusa = 6750 mp

4.4. PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI

Aspectul cladirilor ce adapostesc functiunile: distributie si depozitare bunuri si materiale;
activitati comerciale; spatii intretinere si reparatie auto., va fi modern conform dorintei
beneficiarilor; toate fatadele vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de
calitate superioara.

Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradictie cu caracterul
acesteia, pfin respéctarea urmatoarelor principii:

- limbajul arhitectural va fi contemporan, cu cromatica deschisa si accente in culori
nesaturate;

- acoperirea se va face in sistem terasa sau sarpanta

- se vor ultiliza finisaje de calitate superioara;

Terenul liber dupa executia constructiilor se va amenajare cu spatili verzi si circulatii
pietonale , alee carosabila si parcaje.

Accesurile pietonale si al mijloacelor de stingere a incendiilor la imobile se vor realiza din
strada Séptifmius Severus.

Accesul auto se va realiza din strada Septimius Severus, circulatia in incinta lotului va fi pe
aleile propuse.

4.15. REGIMUL DE CONSTRUIRE :

A2 - subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii

Art. 1 - UTILIZARI ADMISE

- se admit activitdfi productive desfdsurate in constructii industriale mici si mijlocii,
destinate , distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, activitdti comerciale care nu
necesita suprafete mari de teren.

- statii de intretinere si.reparatie auto;

Art. 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima si produse.

- activitatile actuale vor fi permise in continuare cu condxtla diminuarii cu cel putin 50% a
poluarii actuale in termen de 5 ani;

- extinderea sau conversia actlwtatllor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
situatia poluarii;

- se pot localiza cu.aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni:

1. birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari:

a) birouri profesionale sau de afaceri;

b) servicii pentru afaceri;

c) institutii financiare sau bancare;

d) posta si telecomunicatii.

2. activitati productive si servicii incluzand oricare.din urmatoarele utilizari:

a) productie manufacturiera;

b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;

C) activitati de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale;

d) depozite sau complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante
explozice sau toxice conform prevederilor iegale;

- sunt admise locuinte cu conditia s fie locuinte de serviciu;



- in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate,

- In cazul conversiel functionale se recomanda |dent|ﬂcarea si eliminarea surselor remanente
de poliare sau contaminare a solului;
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Extras PUD - plansa reglementari urbanistice

Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE

- se interzice localizarea activitatilor poluante si care reprezinta risc tehnologic.

- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor
publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor In care
poluarea depdseste CMA

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME,DIMENSIUNTI)

- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 1000 mp si un front
minim la strada de 20,00 m. parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele
anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se
pastreaza si un cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele antericare ( prin
schimb, instrainare, etc.)

Art. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINTAMENT

- se va rezerva terenul necesar extinderi amprizei strazii Septimius Severus, strada cu
ampriza propusa de 14 metri

- cladirile se vor amplasa retras la 5,00 metri fata de noul aliniament al terenulur.

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELFELOR

- retragere 2,00 metri fata de limita laterala latura Est - vecin - IE237779; IE237780;
IE237781; IE248605; TEREN NECADASTRAT

- retragere 2,00 metri fata de limita laterala latura Vest — vecin : IE207361

- retragere 2,00 metri fata de limita posterioara Sud - vecin :IE208907

- prevederilor OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a
constructiifor;

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stab:llte pe baza avizului
unitdtii teritoriale de pompieri.



Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAST PARCELA

- distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inalimea cladirii celei mai inalte, dar nu
mal putin de 6,00 m;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente;

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de proiectie fata de incendii si de alte
norme tehnice specifice.

Art. 8 - CIRCULATII ST ACCESE .

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata de circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o
proprietate adiacenta avand o latime de minim 4,00 m pentru a permite accesul mijloacelor
de stingere a incendlilor si a mijloacelor de transport grele;

1 Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara drumurifor
publice

- respectare HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiului Constanta si HCL nr.28/30.01.2018 privind indreptarea erorii materiale
din HCL nr. 113/2017; HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2020, HCL
371/21.09.2020, HCL nr. 102/2022,

Art. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regim de inaltime = P+2 E, maxim 12 metri( de la CTA la cornisa sau atic)

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul si cu vecinatatile
immediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala; .

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai
inalte inconjuratoare.

Art. 12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu, se va .obtine avizul autoritatii competente
care administreaza sursele de apa.

Art. 13 - SPATII LIBERFE SI SPATII PLANTATE

- ofice parte a terenului incidentei vizuale dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei,

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp.

- se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incidentelor care reprezinta totodata linii
de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

- minim 20% din incintd va fi amenajaté cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului
si dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1 arbore la 30mp);

Se vor respecta prevederile HCIC nr.152/ 22,05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de 'spatil verzi si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Art. 14— IMPREIMUIRI

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2,00 m, din care un
soclu de 0,60 m si vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare
S€ recomanda dublarea spre iritériér la 2,50 m distanta ¢u uni al déilea gard transparerit de
2,50 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

Art, 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim propus =45% ' .
Art. 16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUT



C.U.T. maxim propus = 1,35 .
4.16. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT -

o | PROPUS _
FUNCTIUNE " ' Suprafata- " %
CONSTRUCTII " 2250 45,00
CIRCULATIL si PARCAJE | 1750 35,00
SPATII VERZI | 1000 20,00
TOTAL ) | 5000 100,00

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 06.09.2024
s-a stabilit:

- se pot Intreprinde diligentele necesare in vederea demararit procedurii de informare
si consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind
aprobarea Regulamentului de informarea si consuitare a publicului in elaborarea si
revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului Constanta;

- ulterior finalizarii procedurii de informare si consultare a publicului, la proxima
sedinta a Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism, se va prezenta
documentatia revizuita In sensul respectdrii prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr.
319/2012 referitoare la retragerile constructiilor fatd de limitele laterale si
posterioare ale terenului {minim 3 metri fatd de limitele laterale si, respectiv, minim
6 metri fata de limita posterioara a terenului) si se vor prezenta variante de mobilare
urbanisticad care sa ilustreze aceste reglementarii.

Consultarea publicului s-a desfdsurat in perioada 02.10.2024 - 28.10.2024.
Documentatia a fost completatd cu adresa nr. 208434/30.10.2024,

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 20.05.2025
s-a propus avizarea favorabild a documentatiei prezentate, cu conditia revizuirii ei, dupa
Cum urmeaza:

- majorarea latimii accesului din strada Septimius Severus cu respectarea normelor in
vigoare, pentru impiedicarea blocajelor circulatiei;

- plansa situatia existenta va cuprinde reprezentarea rezervei de teren prevazuta de
PUZ aprobat cu HCL nr. 319/2012, iar bilantul teritorial din RLU si plansele situatie
existentd si reglementari urbanistice va fi corectat in consecint&;

- se vor corela prevederile din legenda plansei reglementari urbanistice cu cele din
reprezentarea graficd (ex. zonele de incarcare/descarcare TIR-uri).

Documentatia revizuitd a fost prezentatd cu adresa nr. 137835/23.06.2025,

Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUD care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63
alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrérilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dupa aprobarea PUD si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a

certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiului Constanta sub nr. 3463/29.12.2023
{cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 29.12.2025).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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Raport de specialitate
pentru proiectul de hotérédre privind aprobarea
Planului urbanistic de detaliu — construire imobile P+2E - depozitare,
comert, servicii intretinere si reparatii auto, str. Septimius Severus nr. 25,
investitor societatea Remat Constanta Collect SRL

Urmare solicitérii societdtii Remat Constanta Collect SRL inregistratd la Primaria
Municipiului Constanta sub nr. 156676/13.08.2024, pentru - avizarea documentatiei de
urbanism Plan urbanistic de detaliu — construire imobile P+2E — depozitare, comert, servicii
intretinere si reparatii auto, str. Septimius Severus nr. 25, completatd prin adresele nr.
208434/30.10.2024 si nr. 137835/23.06.2025, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului .

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiului Constanta, str.
Septimiu Severus nr.25, in suprafad de 5000 mp (conform actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 252269, inscris in cartea funciard nr.
252269 a UAT municipiul Constanta este proprietatea societatii Remat Constanta Collect
SRL, conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 3245/12.10.2022 la Societatea
profesionald notariald Cétélina - Elena Vonica si Florin Visan, rectificat prin actul aditional
autentificat sub nr. 1214/20.04.2023. .

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:
,.\' N ‘»_ . ~ ’ N

o A L e L
Extras GIS / PUZ ocalizare teren IE 25226

Ed.I, rev. 02 1/9
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Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 319/202.11.2012, terenul pentru care s-a
initiat PUD se afld situat in zona de reglementare urbanisticd A2- subzona unitatilor mici Si
mijlocii productive si de servicii. Pentru zonele de tip A situate pe terenuri libere sunt
necesare documentatii P.U.D avizate conform legii, pentru stabilirea conditiilor de
construire si conformarilor spatial-volumetrice.
- Utilizdri admise: activitati productive desfdsurate in constructii industriale mici si mijlocii,
destinate productiei, distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetsrii industriale
si anumitor activitati comerciale care nu necesitd suprafete mari de teren; parcaje la sol si
multietajate; statii de intretinere si reparatii auto; statii de benzind; comert, alimentatie
publica gi servicii personale; locuinte de serviciu pentru personalul care asigurd permanenta
sau securitatea unitatilor.
- Utilizéri admise cu conditiondri: - terenurile accesibile pe cale feratd industriald vor fi
rezervate activitatilor productive si de depozitare care utilizeaz& acest mod de transport
pentru materia prima si produse.
- activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminurii cu cel putin 50% a
poluarii actuale in termen de 5 ani;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisd cu conditia s3 nu agraveze
situatia poluarii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poludrii urmétoarele functiuni:
1. birouri incluzédnd oricare din urmatoarele utilizari:

a) birouri profesionale sau de afaceri;

b) servicii pentru afaceri;

¢) institutii financiare sau bancare;

d) posta si telecomunicatii
2. activitati productive si servicii incluzénd oricare din urmatoarele utilizari:

a) productie manufacturiera;

b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;

c) activitdti de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale; '

d) depozite si complexe vénzari en-gros cu exceptia celor care utilizeazd substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale;
- Sunt admise locuinte cu conditia sa fie locuinte de serviciu;
- In cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea clédirilor industriale
abandonate;
- in cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente
de poluare sau contaminare a solului.
- Utilizari interzise: localizarea activitatilor poluante si care prezintd risc tehnologic;
amplasarea unitdtilor de Invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor publice sau
de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea depaseste
CMA. Terenul face parte din zona de impozitare D.

- Procent de ocupare a terenului (POT): maxim = 45% pentru P+3/ 12,00 m
- Coeficient de utilizare a terenului (CUT): maxim = 1,8 (mp ADC/mp teren) pentru
constructii P+3; CUT volumetric: 4,50
- Conditii de construibilitate a parcelelor:
Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditii:
conditii minime de construibilitate | regim de construire u/m observatii

parcelari noi p -p+2 niveluri - conform
regutamentulul general de urbanism

front minim insiruit B metri |pot maxim in zone mixte
cuplat, izolat 12 metri |din afara perimetrului de
suprafata minima Insiruit 150 mp |Pprotectie = 60%
cuplat, izolat 200 mp
raport intre Iatimea si adancimea cel putin egal
parcelei

Parcelari noi P-P+2, in conformitate cu R.G.U.
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- parcele minime si construibilul -

S=150 mp.

$5=200 mp.

18,75 m. : 16,67 m. 16.67 m.

8,0in. 12,00 m. 12,00 m.

- Parcelele cu suprafata sub 150 mp pot deveni construibile numai prin comasarea sau
asocierea cu una din parcelele invecinate.

- Pentru parcelele cu o suprafata intre 1.500 mp si 3.000 mp, cele cu front la strada peste
30,00 metri sau cele cu raportul laturifor intre 1/3 si 1/5, modul de construire se va preciza
prin Planuri Urbanistice de Detaliu.

- Pentru parcelele cu suprafata peste 3.000 mp. sau cu raportul laturilor peste 1/5 se vor
elabora si aproba documentatii P.U.D. ]

In cazul in care prin parcelarea loturilor existente se propun noi circulatii publice, atat
lotizarea, cat si conditiile de construire se vor stabili prin P.U.D.

- Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): pentru a fi construibile,
parcelele vor avea o suprafatd minima de 1.000 mp si un front minim la strada de 20,00 m.
Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se péstreaza si in cazul parcelelor noi
apéarute prin diviziunea unor parcele antericare (prin schimb, instréinare, etc);

- Amplasarea terenului fatd de strazile adiacente: terenul se va retrage 7 metri din axul
strazii Septimius Severus {(De 903/115), cu ampriza de l4metri, profil 2-2', proiectat in
partea de Nord a lotului conform plan de reglementari aferent PUZ aprobat prin HCL
nr.319/20.11.2012.

- Amplasarea clédirilor fatd de aliniament:

Prin P.U.D. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strizile perimetrale si interioare,
ele vor fi insa obligatoriu cel putin de: 5,00 m pe strizile de categoria a II-a; 3,00 m pe
strazile de categoria a Ill-a. La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 12,00
m pe strazi de categoria a I-a gi de 6,00 m pe strézi de categoria a IIl-a.

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si postericare ale parcelelor: conform
urméatoarelor condition&ri:

- Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele aldturate cu functiuni similare, situate
pe limita-de proprietate, in cazul in care acestea nu prezintd incompatibilitéti (trepidatii, risc
tehnologic),

- in toate celelalte cazuri, clddirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o
distantd egald cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de 3,00 m;:

- n toate cazurile retragerea fata de limita posterioar3 a parce]el va fi de minim 6,00 m;

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate citre alte unititi téritoriale de referinta
decdt A - subzona activitdti productive i servicii, se interzice amplasarea clddirilor pe limita
parcelei catre aceste alte zone;

- se vor respecta distantele minime egale cu juméatate din Tnéltimea clddirii, dar nu mai
putin de 3,00 m fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite
amplasarea pe fatadele laterale orientate spre alte unitati teritoriale de referintd (in special
servicii publice si locuinte} a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 m de la nivelul'solului.

- ‘Amplasarea cladirilor unele fatéd de altele pe aceeasi parceld: distanta intre clddiri va fi
egald cu jumatate din indltimea clédirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,00 m;
distanta de mai sus se poate reduce la Jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese n
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care s8 lumineze inciperi in care 'se desfdgoard activitati
permanente,

- Th toate tazurile se va tine seama de condl'gu[e de protectie fatd de incendii §i de alte
norme tehnice specifice.
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- Circulatii si accese: conform urmatoarelor conditiondri: pentru a fi construibile, toate
parcelele trebuie sd aibd acces dintr-o cale publicd sau privatd de circulatie sau sd
beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate adiacentd avand o
latime de minim 4,00 m pentru a permlte accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele; se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- Stationarea autovehiculelor: Se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind
aprobarea Regulamentului prlvmd asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrari de constructii si amenajiri 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,

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11.2012: conform urm3toarelor
conditiondri: - stationarea vehiculelor atat in tlmpul lucrarilor de constructii - reparatii, ct
si In timpul functlonarn cladirilor, se va face In afara drumurilor publice, fiecare unitate
avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incircare si intoarcere; - in spatiul
de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcaJeIor cu
conditia |nc0nJurar|| acestora cu un gard viu avand indltimea de minimum 1,20 m.

- IndItimea_maxim3 admis3 a cidirilor: indltimea cladirilor nu va depdsi indltimea de 12,00
m; in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneazé normelor specifice.
- Aspectul exterior al cladirilor: volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu
caracterul zonei si cu vecindtdtile imediate; fatadele posterioare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelagi nivel cu fatada principald; tratarea acoperirii clddirilor va tine seama
de faptul cd acestea se percep din cladirile maj inalte inconjurétoare.
- Conditii de echipare edilitard: toate clddirile vor fi racordate ia retelele publice de ap4 si
canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin
din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare; in
cazul alimentarii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritétii competente care
administreaza resursele de apa.
- Spatii libere si spatii plantate: se vor respecta prevederile HCIC nr.152/ 22.05.2013
privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative gi flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
judetului Constanta.

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11.2012:
- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea feratd,
va fi astfel amenajatd incat sa nu altereze aspectul general al zonei,
- suprafetele libere din spatiul de retragere fatd de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferintd o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp;
- se vor prevedea plantatii Thalte in lungul limitelor incintelor care reprezintd totodat3 linii de
separatie fata de alte subzone gi unitati teritoriale de referinta.
A2 - minim 20% din incintd va. fi amenajatéa cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului gi dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1
arbore la 30mp).
-_Impreimuiri: fmprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu Tndltimi de minim 2,00 m,
din care un soclu de 0,60 m, si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitdtii unei
protectii suplimentare se recomandd dublarea spre interior la 2,50 m distantd cu un al
doilea gard transparent de 2,50 m findltime, intre cele doud garduri fiind plantati arbori si
arbusgti; portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe
drumurile publice.
- Cerinte privind performanta energetica a cladirilor:
-Se vor aplica cerintele minime de performantd energeticd stabilite prin metodologia de
caicul al performantei energetice a2 cladirilor la cladirile noi si la noile unitdti ale acestora; la
cladirile existente, unitatile de cladire si elementele care alcituiesc anvelopa clddirii supuse
unor lucrdri de renovare majora, la instalarea/ inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice
ale cladirilor conform Legii nr.372/ 13.12.2005 (cu meodificérile si actualizarile ulterioare)
privind performanta energetica a cladirilor.
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- Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor

locale aferent - Tn cazul in care scopul solicitantului nu se incadreazd in prevederile
documentatiilor de urbanism aprobate - posibilitatea elaborarii unei documentatii de
urbanism modificatoare, fara aviz de oportunitate conform Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ultericare

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatuiui de urbanism
nr. 3463/29.12,2023 (cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 28.12.2025), Tn temeiul
prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUIX

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, parcurgéndu-se urmatoarele etape:

- Anuntul consultdrii a fost inregistrat sub nr. 189554/02.10.2024 si a fost postat pe pagina
oficiala a primariei pentru 15 de zile (in perioada 02.10.2024-17.10.2024);

- Cetatenii interesati au fost invitati s& consulte documentatia de urbanism PUD disponibild
pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Listd cu dezbateri publice pe teme de urbanism.

Au fost emise 6 notificéri cdtre proprietarii de terenuri limitrofe terenului studiat, identificati
conform adresei SPIT nr. R-T77898/26.09.2024.

Pe tot parcursul derularii procesului de informare si consultare publicd nu s-au depus
solicitéri de la persoane interesante care vizeaza reglementérile propuse.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii publicului
nr. 206088/28.10.2024,

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre
Directia generald politia locald la solicitarea Directiei "generald urbanism si patrimoniu
adresatd sub nr. 157574/14.08.2024, conform rispunsului formuiat fn data de 21.08.2024.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

CAPITOLUL 4 REGLEMENTARI _

4.1. OBIECTIVELE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM - VEZI PLANSA NR. 5:

Prin prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU se propune,realizarea unor constructii noi cu
regim de inaltime P+2E - distributiel si depozitarii bunurilor si materialelor; activitéti
comerciale; spatii intretinere si reparatie auto.

Reglementarile s-au stabilit avand la baza Regulamentul Local de Urbansim aferent PUZ
Valu Traian aprobat prin HCL nr319 din 2012  si sunt cuprinse in plansa nr. 5,

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
Pentru zona studiata vor fi Juate in considerare prevederile PUZ Valu Traian; aprobat prin
HCL nr.319 din 2012, unde terenul este incadrat in zona A2 - Subzona unitatilor mici si
mijlocii productive si de servicii

Functional, obiectivul propus se va incadra in prevederile PUZ Valu Traian.

La solicitarea beneficiarului, pe terenul care a generat PUD se propune realizarea unor
constructii noi cu regim de inaltime P+2E -~ distributiei si depozitarii bunurilor si
materialelor; activitati comerciale; spatii intretinere si reparatie‘auto.

Amplasamentul are o deschidere spre strada Septimius Severus de 38,36 metri. Suprafata
din acte a amplasamentului studiat 5000 mp.

Aliniament teren: retragere 7,00 metri din axul strazii Drum IE231150 - strada cu ampriza
propusa de 14 metri. ‘

Amplasarea cladirilor fata de aliniament: - retras la. 5,00 metri fata de noul aliniament al
terenului.

4.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA - -

Suprafata teren = 5000 mp

Suprafata construita propusa = 2250 mp

Suprafata desfasurata propusa = 6750 mp
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4.4, PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU 'REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI

Aspectul cladirilor ce adapostesc functiunile: distributie si depozitare bunuri si materiale;
activitti comerciale; spatij intretinere si reparatie auto., va fi modern conform dorintei
beneficiarilor; toate fatadele vor fi tratate cu maxima. atentie si cu materiale de finisaj de

calitate superioara.

Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradlctle cu caracterul
acesteia, prin respectarea urmatoarelor principii:

- IlmbaJuI arhitectural va fi contemporan cu cromatica deschlsa si accente in culori

nesaturate;

- acoperirea se va.face in sistem terasa sau sarpanta
~ se vor ultiliza finisaje de calitate superioara;

Terenul liber dupa executia constructiilor

pietonale., alee carosabila si parcaje.

. Accesurile pietonale si al mijloacelor de stingere a incendiilor la imobile se vor realiza din
strada Septimius Severus.

Accesul auto se va realiza din strada Septimlus Severus, circulatia in incinta lotului va fi pe

aleite propuse.
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4.15. REGIMUL DE CONSTRUIRE -

A2 - subzona unitatilor mici si mijlocii productlve 5| de servicii
Art. 1 - UTILIZARI ADMISE
= se admit- activitdti productive desfasurate in constructii mdustnale micli si mijlocii,
destinate , distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, activitati comerciale care nu
necesita. suprafete mari de teren. -

- statii de intretinere si reparatie auto;
Art. 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
- terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate actlwtatllor productlve si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima si produse.

- activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a
poluarii actuale in termen de 5 ani;
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- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
situatia poluarii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni: -
1. birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) birouri profesionale sau de afaceri;

b) servicii pentru afaceri;
" ¢) institutii financiare sau bancare;
d) posta si telecomunicatii
2. activitdti productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) productie manufacturiera; :
b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;
c) activititi de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale;
d) depozite sau complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante
explozice sau toxice conform prevederllor legale;
- sunt admise locuinte cu conditia s3 fie locuinte de serviciu;

- Tn cazul conversiei functionale se recomanda reab|lttarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate, ,

- in cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente
de poliare sau contaminare a solului;
Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE
- se interzice localizarea activitatilor poluante si care reprezinta risc tehnologic.
- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor
publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in mter:orul limitelor in care
poluarea depaseste CMA
Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME,DIMENSIUNI)
- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de* 1000 mp si un front
minim la strada de 20,00 m. parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele
anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive, Dimensiunile se
pastreaza si un cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele antericare ( prin
- schimb, instrainare, etc.)
Art. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- se va rezerva terenul necesar extinderi amprizei strazli Septimius Severus, strada cu
ampriza propusa de 14 metri
- cladirile se vor amplasa retras la 5,00 metri fata de noul aliniament al terenului.
Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
- retragere 2,00 metri fata de limita laterala latura Est — vecin - IE237779; IE237780;
IE237781; IE248605; TEREN NECADASTRAT
- retragere 2,00 metri fata de limita laterala latura Vest — vecin : IE207361
- retragere 2,00 metri fata de limita posterioara Sud - vecin :IE208907
- prevederifor OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a
constructiifor;
- distantele minime necesare interventiifor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri. '

Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inalimea cladirii celei mai inalte, dar nu
mai putin de 6,00 m;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire sifsau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente;

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de proiectie fata de incendii si de aite
norme tehnice specifice.

Art. 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata de circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o
proprietate adiacenta avand o latime de minim 4,00 m pentru a permite accesul mijloacelor
de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;
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Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara drumurilor
publice

- respectare HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea,
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiului Constanta si HCL nr.28/30.01.2018 privind indreptarea erorii materiale
din HCL nr. 113/2017; HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2020, HCL
371/21.09.2020, HCL nr. 102/2022,

Art. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regim de inaltime = P+2 E, maxim 12 metri( de la CTA la cornisa sau atic)

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- volumele construite vor fi simple sl se vor armoniza cu caracterul si cu vecinatatile
immediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai
inalte inconjuratoare.

Art. 12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu, se va obtine avizul autoritatii competente
care administreaza sursele de apa. )

Art. 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului incidentei vizuale dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei.

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp.

- se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incidentelor care reprezinta totodata linii
de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

- minim 20% din incinta va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului
si dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1 arbore la 30mp);

Se vor respecta prevederile HCIC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatil verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Art. 14— IMPREIJMUIRI

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimj de minim 2,00 m, din care un
soclu de 0,60 m si vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare
se recomanda dublarea spre interior la 2,50 m distanta cu un al doilea gard transparent de *
2,50 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

Art. 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

POT maxim propus = 45%

Art. 16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

C.U.T. maxim propus = 1,35

4.16. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

_ PROPUS
FUNCTIUNE Suprafata - %
CONSTRUCTII | 2250 45,00
CIRCULATII si PARCAJE 1750 35,00
SPATII VERZI 1000 20,00
TOTAL | _ 5000 100,00

Ed.I, rev. 02 8/9
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DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE:

Piese desenate:
- incadrare in localitate, zona, PUZ
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementéri edilitare
- regim juridic
- propunere mobilare urbanistica
- volumetrie

Piese scrise:
- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr. 3463/29.12.2023 (valabil pana la 28.12.2025)
- Studiu geotehnic
- Raportul informarii si consultarii publicului nr, 206088/28.10.2024
Avize:

- aviz Raja SA Constanta nr. 7294/2024
- aviz Retele Electrice Dobrogea SA nr. 20829975/02.07.2024
- aviz Distrigaz Sud Retele nr. 68971-320.959,344/08.04.2025
- aviz Orange Romania Communications nr, 269/15.05.2024
- aviz Digi Romania SA nr. 1094/14.04.2025
- notificare - asistentd de specialitate in sdnatate publicd nr. IMA 6634R/27.05.2024
- aviz Comisia de circulatie nr. A 7320/24.05.2024
- aviz CONPET S.A. Ploiesti nr. 16581/28.04.2025
- aviz CNCFR nr. 7/2/2240/27.05.2024
- aviz Directia Judeteana pentru Cultura Constanta nr. 653/U/14.06.2024
- proces verbal de receptie OCPI nr. 1574/26.04.2021
- actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului nr.
961/14.05.2024.

Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b)
din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,
s-a intocmit prezentul raport de specialitate care fnsoteste proiectul de hotérdre privind
aprobarea Planului urbanistic de detaliv ~ construire imobile P+2E - depozitare, comert,
servicii intretinere si reparatii auto, str. Septimius Severus nr. 25, investitor societatea
Remat Constanta Collect SRL, spre a fi supus analizei, dezbaterii si aprobarii plenului
consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

A

Serviciujguridic,

Ed.I, rev. 02 : 2/9
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MEMORIU JUSTIFICATIV
APITQ ROD R
’.
1.1.  Date de recunoastere a documentatiei
1.2’. Obiectul lucrarii

E

PITOLUL 2 — INCADRAREA IN ZONA

J’l
N
-

.. Concluzii din documentatii deja elaborate:

b 2.1.2. Situaea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/
subzonei in care acesta este inclus

2.1.3. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca cbiect
zona/subzona/ansamblul care include obiectivul studiat

2.1.4 Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism
elaborate/aprobate anterior,

2.2, Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PU.D.

CPlTOLUL 3 — SITUATIA EXISTENTA

Accesibilitatea la caile de comunicatie: ¢S
Suprafata ocupata, limite si vecinatati, indici de ocuparetererr
Suprafete de teren construite si suprafete de teren [|bere e
Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Destinatia cladirilor
Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
3. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi)

Adancimea apei freatice

Parametrii seismici caracteristici zonei
. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura,stare)

Echiparea existenta

1%
CAPITOLUL 4 - REGLEMENTARI

L

4.1  Obiectivele noi solicitate prin tema program
4.2, Functionaiitatea, amplasarea si conformarea constructulor:;r,; X

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata : P v;;,‘g%\,
4.4 Principii de compozme pentru realizarea oblectlve}df“nom !
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4.t5’. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
H mentinute
4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
utiilor de organizare la relieful zonei
Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Solutii de reabilitare ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)
Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Profiluri transversale caracteristice
Lucrari necesare de sistematizare verticala
Regimul de construire
art. 1 - utilizari admise
art. 2 - utilizari admise cu conditionari
art. 3 - utilizari interzise
art. 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete,forme,dimensiuni)
art. 5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament
art. 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
| art. 8 - circulatii si accese .
art. 9 - stationarea autovehiculelor A
+ art. 10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor ok r

.edcom@gmail.com

O

AhAAMMDO AL
~

R ONSO

| art. 11 - aspectul exterior al cladirilor . n‘\\’ \
| art. 12 - conditii de echipare edilitara = e j,:‘i\
| art. 13 - spatii libere si spatii plantate B Z;}

art. 14 -imprejmuiri no 59

| art. 15 - procentul maxim de ocupare a terenului
| .art. 16 - coeficientul maxim de utilizare a terenului R
4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si progus)

CAPITOLUL 5 —- CONCLUZII
51' Consecintele realizarii obiectivelor propuse
9.2,  Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

5.3'. Punctul de vedere al elaboratorului solutiei
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INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIE! - T

I
DENUMIRE PROIECT: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Functiunea: DISTRIBUTIE SI DEPOZITARE BUNURI S| MATERIALE;
A(ETIVITATI COMERCIALE; SPATII PENTRU INTRETINERE S| REPARATII AUTO
I

ADRESA : MUN.CONSTANTA, STR. SEPTIMIUS SEVERUS R 25
INILI'IATOR (BENEFICIAR) : S.C. REMAT CONSTANTA COLLECT s R L -5
PROIECTANT: SC ED COM'96 SRL 3,
D % A ELABORARII DOCUMENTATIEI : IUNIE 2024 : et )

ro. - =
1.2. OBIECTIVUL LUCRARII : | e = z’
PI nuI urbanistic de detaliu este instrumentul de pr0|ectare urbana’; ‘eare gleg)énteaza

ref] agerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentu."d«ocupare al
terenului, accesuri auto si pietonale, conformarea arhitectural volumetrica, modul de ocupare
al ‘erenulm designul spatiilor publice .

Amplasamentul studiat prin P.U.D. este situat in intravilanului Municipiului Constanta, avand
|es re la strada str, Septimius Severus, in apropiere de b.dul |.C. Bratianu.

Reglementarile urbanistice pentru aceasta zona au fost stabilite prin PUZ “Zona Valu Traian -
Dt\f?z" aprobat prin HCL 319/2012.

Prezentul P.U.D., dupa aprobare va deveni instrument de reglementare urbanistica al
Prlmarlel MunlCIpIUIUI Constanta, care va stabili conditile de amplasare, dimensionare si
conformare a obiectivului propus pe parcela, in corelare cu functiunile si vecinatatile
adiacente.

Scpp :Prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU urmareste reglementarea din punct de
vegere urbanistic a zonei supuse studiului, in vederea stabilirii conditiilor de realizare a unor
|mqblle cu regim de finaitime maxim P+2E cu functiune distributi, depozitare bunuri
materrale activitati comermale statii intretinere si reparatji auto.

Pre zentul P.U.D. va detalia:

lodul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturaia a
aCestela in baza unui studiu de specialitate;
eitragerlle fata de limitele laterale ale parcelei;
odul de ocupare al terenului;

- acﬁ‘.cesele auto si pietonale;

ynformarea arhitectural-volumetrica;

- conformarea spatiilor publice;

!
Oblectlve Detalterea formal—volumetrlca a oble

Continutul P.U.D.-ului va avea in vedere si urmatoare[e elemente de tema stabilite;

3
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- mentinerea functiunilor aprobate;

nentinerea valorilor maxime a indicatorilor urbanistici aprobati (P.O.T., C.U.T)) ;
entinerea regimului maxim de inaltime aprobat;

entinerea statutului juridic al terenurilor;

|
- corelarea retelelor edilitare nou propuse cu cele existente in zona:

- ! relarea cu studiile si documentatiile de urbanism aprobate anterior;

- pastrarea identitatii zonei prin armonizarea volumetrica si estetica a noilor constructii cu

constructule existente.

CAPITOLUL 2 INCADRARE IN ZONA

2.1, CONCLUZI| DIN DECUMENTATII DEJA APROBATE
.+ 2.1.2. SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATlI cu PREZENTAREAi
1 CARACTERISTICILOR ZONEI/SUBZONEI IN CARE ACESTA ESTE INCLUS

Incadrare in zona - vezi plansa nr. 2:
Terenul care a generat documentatia are o suprafata de 5000 mp, este amplasat in vest-ul
|ntI[av1Ianqu1 Municipiului Constanta, avand iesire la strada : str. Septimius Severus —la nord .
Tefenul care a generat PUD are ca vecinatati : e 15
Lajnord : domeniul public - Str. Septimius Severus W S
Lajest: vecin — IE237779; IE237780; {E237781; IE248605; TEREN NE{CADAST AT
Lajsud vecin — IE208907 J5 - b
Lafvest - vecin IE207361 von
| ,
In adrare in PLANUL URBANISTIC ZONAL VALU TRAIAN - vezi plansa-nr:
CPrevedenle Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z VALU TRAIAN;, ap
L nr. 319/2012 terenul se incadreaza in zona A2 - Subzona unitatilor mici si mijlocii
pr deuctlve si de servicii

Utilizari admise : - -se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale
mici si mijlocii, destinate productiei, distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii
de:stnale si anumitor activitati comerciale care nu necesita suprafete mari de teren.

- sn admit: parcaje la sol si multietajate; statii de intretinere si reparatii auto; statii de benzina;
comert, alimentatie publica si servicii personale; locuinte de serviciu pentru personalul care
as&_;ura permanenta sau securitatea unitatilor.

POT maxim aprobat = 45% pentru P+3E,
CUT maxim = 1,8 (mp ADC/mp teren) pentru constructii P+3E; CUT volumetric

4,50

Pentru imobilul situat in Constanta, str. Septimius Severus nr 25, Primaria Constanta a
emis Certificatul de Urbanism nr. 3463 din 29-2.2023, prin care se instiinteaza ca
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regulamentul de construire va fi realizat in baza unui PLAN URBANISTIC DE DETALIU care

|stabili posibilitatile de construire pe lot, reglementarile accesurilor si al retragerilor.

~ 2.1.3. CONCLUZILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE CARE AU AVUT CA'’
OBIECT ~ ZONA/SUBZONA/ANSAMBLUL CARE INCLUDE OBIECTIVUL
_ STUDIAT

Anr‘alrza situatiei existente, formularea propunerllor si a reglementarllor au avut la baza
urmatoarele:

Datele continute in piesele scrise si desenate ale Planului Urbanistic Zonal “Valu Traian”
aprobat prin HCL 319/2012 cu modificarile si completarile ulterioare
Planul topografic scara 1/1000 vizat OCP}
| Studiu geotehnic
Observatiile efectuate in teren
|Avizele obtinute in baza certificatului de urbanism nr. 3463/29.12.2023
- Aviz Agentia pentru Protectia Mediului nr.961RP/14.05.2024
- Aviz RAJA nr.7294/2024
- Aviz E-distributie Dobrogea nr.20829975/02.07.2024
-Aviz Distrigaz sud retele nr.319885597/16.05. 2024
- Aviz Orange nr.269/15.05.2024 IR
| - Aviz Comisia de circulatie nr.328/22.05.2024 /' > i
- Aviz Directia de Sanatate Publica nr. 6634R/27.05. 2024
- Aviz RCS RDS nr.1339/21.05.2024 :
- Aviz Cultura nr. 653/14.06.2024
- Aviz Conpet S.A. nr.18067/21.05.2024
- Aviz CFR S.A. nr.7/2/2240/27.05.2024

2.1.4. PRESCRIPTII SI REGLEMENTARI DIN’ DOCUMENTATII DE URBANISM
-ELABORATE/ APROBATE ANTERIOR

Reglementanle urbanistice pentru PUZ “Valu Traian” au fost aprobate prin Hotararea
Co siliului Local nr 319/2012.

Zo

4,50

- |;.‘I
ap

ha cuprinde suprafete de teren aflate in cea mai mare parte in proprietate privata.

POT maxim aprobat = 45% pentru P+3E,
CUT maxim = 1,8 (mp ADC/mp teren) pentru constructii P+3E; CUT volumetric

RH max=P+3 ( Hmax =12metri)
estinatia terenului stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea ateritoriului
robate: A2 — subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii
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Ut lizari admise:

- se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate
product:el distributiei si depozitarii bunurilor si matenalelor cercetarii industriale si anumitor
activitati comerciale care nu necesita suprafete mari de teren.

- s'ﬁ: admit:

- parcaje la sol si multietajate;

- statii de intretinere si reparatie auto;

- statii de benzina;

- chert alimentatie publica si servicii personale;

- | |cum‘(e de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatitor.

H
Utilizari admise cu conditionari:
- terenurlle accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de
depOZItare care utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima si produse.
ct|V|tat|Ie actuale vor fi permise Th continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a
oluaru actuale in termen de 5 ani;
dxtlnderea sau conversia actlwtatllor actuale va fi permisa cu
s:tda’ga poluaru e

__ndilia sa nu agraveze

1. blrourl incluzand orlcare din urmatoarele utilizari: -
a) ilalroun profesionale sau de afaceri; ; /
b) servicii pentru afaceri; L
C) lpstitutu financiare sau bancare; »
d) posta si telecomunicatii N
2. ctwltatl productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele uflh ari:=-
a) productle manufacturiera;
b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;
c) IélCthItatl de cercetare — dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
saU toxice conform prevederilor legale;
d) |dep021te sau complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante
expiozice sau foxice conform prevederilor legale;
- St int admise locuinte cu conditia sa fie locuinte de serviciu;
1 cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale

abvI ndonate; ‘

| cazul conversiei functionale se recomanda identificarg urselor remanente
de' oliare sau contaminare a soluiui;

Utlllzarl interzise: e
- se interzice localizarea activitatilor poluante si care repre
- se interzice amplasarea unitatilor de mvatamant prescol:
publlce sau de interes general si a spatiilor pentru sportin i
depaseste CMA

@I I@ge]r in care poluarea
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- Claracteristici ale parcelelor:
- p_lentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 1000 mp si un front minim
la strada de 20,00 m. parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior
specificate nu sunt construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se pastreaza si un
caj_'ul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele anterioare ( prin schimb, instrainare,
etc.)
- Ahplasarea cladirilor fati de aliniament:
- Brin PUZ se vor preciza retragerlle de la aliniamente spre strazile penmetrale si interioare,
ele|vor fi insa obligatoriu cel putin de: ey
- 5500 m pe strazile de categoriaall a L
- 3|100 m pe strazile de categoria a lll a ‘3
- I intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o Jlriiéw P p?leculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 12,00 nu;e s ail d
a II| a si de 6,00 m pe strazi de categoria a Ill a. wff 2
- A“m plasarea clddirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcé
nform urmatoarelor conditionari:
- clpdlnle pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiu
hm‘n a de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta incompatibilit
teh ologic);
in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta
eg Sla cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 m;
|n toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6,00 m;
- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decat
A- subzona activitati productine si servicii, se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei
catr e aceste zone;
- s¢ vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin
de|3,00 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea ,
pe|fatadele laterale orientate spre alte unitati teritoriale de referinta ( in special servicii publice
si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 m de la nivelul solului.
- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- d stanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inalimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai
put n de 6,00 m;
- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
claéilre sifsau daca nu sunt ferestre care sa lumineze i mcaperl in care se desfasoara activitati
per anente;
m toate cazurile se va tine seama de conditiile de pro;
tehV ice specifice.
- Circulatu si accese:
- €9 onform urmatoarelor conditionari:
Tntru a f‘ construibile, toate parcelele trebwe sa
de

'ﬂ_rﬁ‘ilare, situate pe
i ( trepidatii, risc
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adjacenta avand o latime de minim 4,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a

rnclpndulor si a mijloacelor de transport grele;

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- Stationarea autovehiculelor:

tatlonarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii- reparatii, cat si in timpul
fu |ctlonaru cladirilor, se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
mtenorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;
- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor

cuconditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum_:j 20-m

- inaltimea maxima admisibili a clidirilor: S AR /_;' A
- inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea de 12,00 m; It P S
- A.\P—._cap
- Aspectul exterior al cladirilor: Sy R né/a
\)olumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caractesul srgu vegiriatatile
lm ediate; iy, e

\4-__

e Xy

- fi Itadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu tgiégmnmpala
- trpatarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai
inalte inconjuratoare.

I
- Condltu de echipare edilitara:
- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
pr epurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
fuqcttonarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;
- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu, se va obtine avizul autoritatii competente care

I
admmlstreaza sursele de apa.

-_S‘gatii libere si_spatii plantate:

- o'i‘ice parte a terenului incidentei vizuale dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata,
vafi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei.

- s prafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
prclaportle de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- si}prafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu

unk rbore la fiecare 200 mp.
- e vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incidentelor care reprezinta totodata linii de

se| aratie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta

-1 lpre_imuiri:
1prejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de
de|0,60 m si vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitatii

un soclu
fientare se

I
-5.
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; — ~
rei,omanda dubtarea spre interior la 2,50 m distanta cu un al doilea gard tha 1S
m ‘ naltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor f retrase fata de aliniament pentru a permite

_':__,_,-'-""_

_m(enth
suprafata amplasamentulm studlat conform masuratorilor este de 5000

Be=p ropunerile
prrzentulu1 PUD si bilanturile efectuate pentru amplasament au fost raportate la suprafata
a “ plasamentului.
Nu sunt in curs de elaborare alte documentatii de urbanism pentru amplasamentul studiat.
SITUATIA EXISTENTA

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE SI DISFUNCTIONALITATI-VEZI PLANSA NR. 4
3. ’IJ .ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATII

Cll'ifculat[a auto si pietonala se face pe :
StII Septimius ‘Severus — este o artera de circulatie care va avea un prospect de 14 metri —
cajosabll de 7.0 metrl trotuare\a\ cate 1,50 metri latime fiecare si spatii verzi de aliniament

2,00 metrii fi ecare




S.C/ED COM'S5 SR.L.
J13/152211996; CUI 8518149
Congtanta B-dul Tomis, nr. 143A
Tel. 1241555005/278; 0740356368
Offit .edcom@gmail.com

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI, INDICI DE OCUPARE TEREN
Ampasamentul studiat este liber de constructii.
Terenul care a generat PUD are ca vecinatati :

La?nord domeniul public - Str. Septimius Severus

La est: vecin - [E237779; IE237780; IE237781; IE248605: TEREN NECADASTRAT
La sud vecin — IE208907

Lalvest - vecin IE207361

In{llici de ocupare teren :

P.O.T EXISTENT = 0,00%

C.U.T EXISTENT = 0,00

e M .
3,3.SUPRAFETELE DE TEREN CONSTRUITE Sl DE TEREN LIBEREE g

Suprafata terenului ce genereaza PUD este liber de constructii. - * 5,.“ T E
S(’p = 0,00 mp C/"/ s
S.D. = 0,00 mp s, At 8

n v o

‘—\"?. ég‘ zi‘"gf,’;”
3.4. CARACTERUL. ZONEI, DIN PUNCT DE VEDERE ARHITECTURAL rﬁRBANISTIC .
Zo a poseda, in ansamblul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea constructiilor
reprezentand imobile noi.
Zoha in care se afla amplasamentul studiat, face parte dintr-un tesut urban constituit in curs
deﬁdezvoltare cu vecinatati avand functiuni similare sau conexe. Fondul construit existent s-a
dezvoltat incepénd cu anul 2012, dupa aprobarea PUZ Valu Traian.
Ec iparea edilitara a fost realizata in mare parte concomitent cu realizarea constructiilor si
acopera mare parte din utilitati , respectiv apa, canalizare, energie electrica si gaze.
Pnhmpalele caracteristici ale zonei sunt:
- pII rezenta majontara a unui fond construit cu constructii aflate intr-o stare buna

1u exista riscuri naturale in afara riscului seismic, pentru care sunt obligatorii masuri

spv ciale de proiectare la fazele ulterioare.

3.5 DESTINATIACLADIRILOR B

depozﬁare
Fuhctlumle sollcltate de benef‘ crar —dtstrlbut:e sid

3.6. TIPURI | 3:
J SUPRAFETELOR OCUPATE VEZI PLANSAN X5,
Tere

10
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SC% REMAT CONSTANTA COLLECT S.R.L. , identificat cu nr. Cadastral 252269, carte
funciara nr. 252269, conform contract de vanzare Nr.1214/20.04.2023

Pa’[celele invecinate pe laturile est si vest si sud sunt de asemenea aflate in propnetatea
prlvata a persoanelor fizicefjuridice — constructii existente la est — neidentificate in baza de
daie ANCPL Vecinatatea terenului, pe latura de nord, este domeniu public- strada -
Septimius Severus.

. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

N urma efectuarii studiului geotehnic,forajele executate au pus in evidenta urmatoarea
su -ces:une lltologlca
- p mant cenusiu pana la adancimea de ~ 1,00 m;
- ufmeaza un strat de loess galben , ce se dezvolta pana la adancimea de 4,10 m de la cota
te?nulm actual;

- fq rajul cel mai adanc a fost oprit in stratul de argila prafoasa

Nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje pana la adanmmea mvpstlgata
Lonlassul galben este pamantul ce va intra in cadrul zonei- de degrma e a fundatiilor si are
urmatoarele caracteristici gectehnice: o Yo

- este pamant coeziv

- sAructura macroporica

-g ranulometric : praf — praf argilos

- prastlcﬁate medie

- consistenta in domeniul plastlc vartos Ic>0,9 '
Din lucrarile executate in zona rezulta ca loessul se incadrgaza in grupa A—- PS.U.C.
ce|prezinta tasari suplimentare, in caz de umezire sub incarcarile transmise de fundatii
conform Normativ NP 125 ( PRINCIPIILE SR EN /97 -1:2004 S| SR EN 97- 2:2008).
Selincadreaza in categoria pamanturilor cu compresibilitate mare in stare naturala M2-3nat !
60— 70 daN/cmp si compresibilitate foarte buna, in stare inundata M2-3i ~45 daN/cmp.

3§ ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI, HRUBE, UMPLUTURI) E
In zona nu se semnaleazi fenomene ﬁ2|co-geolog|ce active (alunecari sau prabuglrl) care sa
pemcllteze stabilitatea constructiei.

3.9. ADANCIMEA APE| SUBTERANE -
Nl\JeIuI panzei freatice nu a fost intalnit in fora]e

3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

@* 4

Din punct de vedere seismic, zona amplasamentului se inc ;
-conform Codului de proiectare seismica - Partea | “ Prevederi te3 ___I.Qa‘l/ e pentru cladiri" P
10?-1/2006, amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei terenului pentru
praoiectare Ag=0,16g, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR=100ani si
in Zona cu perioada de control (de colt) Tc=0,7sec.

1
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Zopa poseda, in ansamblul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea constructulor
re rezentand imobile noi.

Fo dul construit existent s-a dezvoltat incepand cu anul 2012 dupa aprobarea PUZ Valu
Tr

Regimul de inaltime Tn zona este predominant P+1 , majoritatea constructiilor aflandu-se intr-
o stare buna.

Pe| prezentul teren (ce a generat PUD) in suprafata de 5000 mp se propune realizarea unor
copstructii noi cu regim de inaitime P+2E — distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor;
aclivitati comerciale; spatii intretinere si reparatie auto.

3. 1|1 ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, STRUCTURA, STARE) _

3.12. ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA - :
In} ona exista refele de utilitati: alimentare cu apa canalizare, energje eIthnca gaze si
telt?comunlcatu La fazele ulterioare se vor face demersurile necesare:-ex lnderl?\retelelor
pentru bransarea imobilului propus prin PUD. / S5

Prl prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU se propune reahzarea unoronstructu noi cu
regim de inaltime P+2E — distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor; activitati
comermale spatii intretinere si reparatie auto.

nglementanle s-au stabilit avand la baza Regulamentul Local de Urbansim aferent PUZ Valu
Trjan aprobat prin HCL nr.319 din 2012 si sunt cuprinse in plansa nr. 5.

FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTILOR .
Pe tru zona studiata vor fi luate in considerare prevederile PUZ Valu Traian, aprobat prln
H L nr.319 din 2012, unde terenul este incadrat in zona A2 - Subzona unitatilor mici si
mlllocu productive si de servicii
|

Functional, obiectivul propus se va incadra in prevederile PUZ Valu Traian.

La“ solicitarea beneficiaruiui, pe terenul care a generat PUD se propune realizarea unor
constructii noi cu regim de inaltime P+2E - distributiei si depozitarii bunurilor si
materialelor; activitati comerciale; spatii intretinere si reparatie auto.

Amplasamentul are o deschidere spre strada Septimius Severus de 38,36 metri. Suprafata

: dln acte a amplasamentului studiat 5000 mp.

Ahplament teren: retragere 7,00 metri din axul strazii Drum IE
propusa de 14 metri.

145 strada cu ampriza
4 DIN “81:\ p
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A ; plasarea cladirilor fata de aliniament: - retras la 5,00 metri fata de noul aliniament al
terenului.

I
4.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA. S
Suprafata teren = 5000 mp

Su prafata construita propusa = 2050 mp
Suprafata desfasurata propusa = 6750 mp

’4# 'PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI :
Aspectul cladirilor ce adapostesc functiunile: distributie si depozitare bunuri si materiale;
ac ivitdti comerciale; spatii intretinere si reparatle auto., va fi modern conform dorinte;
be; efi CIanIor toate fatadele vor fi tratate cu maxima atentle si cu materiale de finisaj de
calitate superioara.

0 iectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradictie cu- caracterul acesteia,
pn respectarea urmatoarelor principit:

- 'mbajul arhitectural va fi contemporan, cu cromatica deschlsa sn accente in culori
nesaturate; / R

a\lcopenrea se va face Tn sistem terasa sau sarpanta e

- se vor ultiliza finisaje de calitate superioara; s

Terenul liber dupa executia constructilor se va amenajare cu™+sp; yerzr 3| circulatii

i
pletonale alee carosabila si parcaje.

cesurlle pietonale si al mijloacelor de stingere a incenditlor la imobile se vor realiza din
st ada Septimius Severus.
Ac cesul auto se va realiza din strada Septimius Severus, circulatia in incinta lotului va fi pe
aléile propuse.

P ircaje auto
s tationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor

publice;
—q‘espectare HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentulm privind asigurarea

nlJ arului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
rau a municipiului Constanta si HCL nr.28/30.01.2018 privind indreptarea erorii materiale din
HGL nr. 113/2017; HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2020, HCL 371/21.09.2020,

HCL nr. 102/2022.

. INTEGRAREA S| AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA CU
CELE EXISTENTE SI MENTINUTE ;
Olr?lectlvul propus, se integreaza in cadrul urbanistic existent, c ctiune, reglm de
inaltime, cat si ca aspect arhitectural, urmand a se utiliza mat(}rjﬁI' e i
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Se urmareste crearea unor imobile de calitate superioara, caracterizate de folosirea unui
Ilmba] arhitectural cu finisaje de calitate si exprimarea functiunilor interioare in aspectul

4.6. PRINCIPIl DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE oo
Amplasamentul studiat este liber de constructii.

4.7. MODALITATI DE ORGANIZARE $I REZOLVARE A CIRCULATIEI AUTO SI
PIETONALE :
Prmmpala artera de circulatie din zona este b dul .C. Bratianu, in partea de nord a
amplasamentului studiat prin PUD. g

Accesul auto la amplasament se realizeaza prin urmatorul traseu: . Airgb: du .CBratianu prin
strg| Augustus pana la intersectia cu str. Septimius Severus, a oppe;% tr.*’ épt ):ﬂ{hs Severus
pal ala amplasament /p g :x“

Accesul carosabil si pietonal pana la imobil se va realiza din gtr. S Saphithi

N &

3 éveﬁ&s stgada cu

ampriza propusa de 14 metri, la nord. li* /’qi"-f-‘ i 14:!? - ;?
\\)/ o~ "7;?‘ ’ gv,;:x
st(\‘“ DRULUI

D|h elementele furnizate pnn pIanuI cu ridicarea topograf' ca vizat OCPI reiese forma rellefulm
efenul este relativ plat cu usoara panta catre latura de Vest. Amenajarile exterioare se vor
Jolva astfel incat apele pluviale si cele provenite din topirea zapezii sa fie dirijate catre

calra publica fara a afecta proprietatile invecinate.

CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA Sl "CONDITIILE

}

IMF USE DEACESTEA

PeR teritoriul studiat exista un obiectiv cu valoare de patrlmonlu cultural — Valul mare de

pa||'nant inscris in Lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-I-m-A02558.05. Terenul

oclipat de acest obiectiv este considerat zona protejata iar zona cu suprafata de raza min 100
5" jurul acestui val este reglementata ca zona de protectia a o mcﬂwlw cultural.

Un| reper important al zonei in constituie Baza de Ag/e..eﬁt"“ \Pallas situata n

LZh
extremitatea de nord-est a zonei, de-a lungul DN3. Acea?&ﬂ : é’re?‘f sportive si birouri

| n
daj Tn prezent nu mai funcfioneaza.

4.10. SOLUTN | PENTRU REABILITARE ECOLOGICA SI DIVINUA )

H1a studiata este dominanta de functiunea de: spatii de de " d|| ale unor compann
SI firme, spatu intretinere si reparatie auto . In aceasta zona nu se regasesc elemente de
poluare si degradare ecologica fapt pentru care nu se vor institui conditii de reabilitare
ecrLIog:ca sau de diminuare a poluarii.

14
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Dezvo[tarea durabila a agezarilor umane obllga la o reconsiderare a mediului natural sub
to te aspectele sale: economice, ecologice §i estetice, accentuadnd caracterul de globalitate a
pre Sblematicii mediului. Raportul mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub aspectul
m dU|UI in care utilizarea primului este profitabita si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
Propunerlle preved asigurarea de spatii verzi, utilizarea” eficienta_si durabila a spatiului
e)j'stent asigurarea fac1I|tat|Ior cu conservarea factorllor de meq iu

PROTECTIA AERULUI
Pn cipala sursa de poluare a aerului in zona o constituie traf c‘ulrrutier/care in ultimii ani a
de enit mai intens. Pe amplasamentul propus, incalzirea cladirilor se va realiza cu centrala
pr?pnel — energie electrica de ultima generatie, astfel emisiile de noxe se vor ihcadra in

limitele prevazute de lege.

PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR
Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa induca impact asupra i

PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR
N ;' exista surse de radiatie.

P POTEC]'IA SOLULUI S1 SUBSOLULUI

P 'OTEC]'IA ECOSISTEMELOR TERESTRE S| ACVATICE
Pe ioada realizarii constructiilor poate induce un impact mediu spre redus in zona, datorita
lu ranlor ce trebuiesc efectuate, dar si datorita traficlui greu necesar pentru transportul

mz iterialelor de constructii. De aceea se recomanda limitarea la minim a perioadei de executie

jrcranlor

i NAGEMENTUL DESEURILOR
Deseurile menajere se colecteazd la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in
cobtamere tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local fiind transportate la

rampa ecologica.

-

4.1, PREVEDERA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI °
Nu se propun obiective de utilitate publica noi.
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"i.]z’ . SOLUTH PENTRU REABILITAREA S| DEZVOLTAREA SPATIILORVERZI. |

Pe| fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decoratlv si de
pre tectie de minim 20% din total suprafata teren. respectare HCJC nr.152/22.05.2013 privind
st blllrea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante
de orative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul admlnlstratlv al ]udetulm
Constanta

' 4.13. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

SeE va rezerva terenul necesar extinderii strazii Septimius Severus, strada cu ampriza

pr pusa de 14 metri .
ltonta\ aspectului relativ orizontal al terenului si regimului de inaltime. llml t}a maxm 12

métri la cornisa sau atic, obiectivul propus nu va avea retrageri ale etajelo \SUpenoare in

pl Inul fatadei catre strada (aliniament).

£ :.: ’/. \;:J{\'\:) g:l
LA Ll

’5;4 LUCRARI DE SISTEMATIZARE PE VERTICALA. % “Af<7 .~ 5/ k

Avand in vedere diferentele relativ mici de nivel ale terenului natural dm S lmgt}il(fz'onel

StLAdlate se vor lua masuri si lucrari minimale care sa asigure:
- spurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara a crea zone depresionale intermediare;

- dHECIIVItatI acceptabile pentru accesuri locale (auto, pietonale) la obiectiveie propuse;

- a@sigurarea unui ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,
rezolvate atat in plan, cat si pe verticala, in condjitii de eficienta estetica si economica;

- rueahzarea unor volumetrii de constructie echilibrate, care sa asigure o perspectiva atat in
an_&ambfu cat si individual, convenabila din punct de vedere estetic;

A 5. REGIMUL DE CONSTRUIRE '
— subzona unitatilor mici Si mljlocu productlve i de servicii

Q
o S‘ti’ctl € si de
de “ bozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima Sk ed'gls@y
- gctivitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu™cél putin 50% a
po uarii actuale in termen de 5 ani;
- éxtinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
5|t"hat|a poluarii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni:
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birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari:

birouri profesionale sau de afaceri;

b) servicii pentru afaceri;

¢) jnstitutii financiare sau bancare;

d)posta si telecomunicatii

2. lactivitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:

a) productle manufactur:era

b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;
c)jactivitati de cercetare — dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
say toxice conform prevederilor legale;

d)u depozite sau complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante
ex| lozice sau toxice conform prevederilor legale;

- s nt admise locuinte cu conditia sa fie locuinte de serviciu;

cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladlrllori dustriale

abandonate ] 1!/ Ao

ln cazu! conversiei functionale se recomanda identificarea si ellmlnarea surseT‘f nte
de poliare sau contaminare a solulut; & P »\,‘
Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE Sl ;3";"

- sp interzice localizarea activitatilor poluante si care reprezinta risc tehnolog1c e

e interzice amplasarea unitatilor de mvatamant prescolar, scolar si glmnaZ!aI a ennculor
pu lice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea
de aseste CMA

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME ,DIMENSIUNI)

- entru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 1000 mp si un front minim
Iantrada de 20,00 m. parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior
specificate nu sunt construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se pastreaza si un

cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele anterioare ( prin schimb, instrainare,
et J)

Art 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- se va rezerva terenul necesar extinderi amprizei strazii Septimius Severus, strada cu
an]lpnza propusa de 14 metri

- cladirile se vor amplasa retras la 5,00 metri fata de noul aliniament al terenului.

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
A E PARCELELOR_

- etragere 3,00 metri fata de limita laterala latura Est — vecin — lE237779 _IE237780;
IE 37781; IE248605; TEREN NECADASTRAT R A

- rﬁ tragere 3,00 metri fata de limita laterala latura Vest — vecir
- retragere 6,00 metri fata de limita posterioara Sud — ve .‘;l

Q@‘? _.
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revederilor OMS nr. 118/2014 referitoare la asigurarea conditiitor de insorire a
constructiilor;

Td:stantele minime necesare interventilor In caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
rl’tatu teritoriale de pompieri.

Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

_ distanta intre cladiri va fi i egala cu jumatate din inalimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai

puhn de 6,00 m;

- d stanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in

cl dlre si/sau daca nu sunt ferestre care sa Iumlneze tncaperl |n are se desfasoara activitati

pe manente; 2
|r|1 toate cazurile se va tine seama de conditille de pr0|ect{e fatg e, mcendu si de alte norme

telnlce specifice. pov LT

A
oo
Ar|t 8 - CIRCULATII SI ACCESE 2y = /
- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces\dt ( é&ale p/ubhca sau privata
de! circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, Ié al |Qst uita; “printr-o proprietate
adtacenta avand o latime de minim 4,00 m pentru a permlte abcesul muloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara drumurilor
pu lice

- rllespectare HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea
nul arului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajan autorizate pe
raza municipiului Constanta si HCL nr.28/30.01.2018 privind indreptarea erorii materiale din
HCL nr. 113/2017; HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2020, HCL 371/21.09.2020,
HGL nr. 102/2022.

. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR ~
egim de inaltime = P+2 E, maxim 12 metri( de la CTA la cornisg ",

Al. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

|| . . . . E - . . - .'.
- Yolumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracleryl si cuc)Eeinatatile

immediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai
inglte inconjuratoare.
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A IE' 12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- tloate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu, se va obtine avizul autoritatii competente care

ad'r'ninistreaza sursele de apa.

A I' . 13 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

- grice parte a terenului incidentei vizuale dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata,
va:'ﬁ astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei.

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in

prH portie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

s? prafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un:’arbore la fiecare 200 mp.

- s vor prevedea plantatii inaite in lungu! limitelor incidentelor care reprezinta totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

- rFinim 20% din incintd va fi amenajata cu spafii verzi pentru ameliorarea microclimatului gi
dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1 arbore la 30fnp); . -

S:: vor respecta prevederile HCJC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea supraf _,71i‘-:{l_gr minime
de" spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorati\'ie _$‘, flotizaferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judefului Constanta.

|
|

. 14— IMPREJMUIRI = AL &
prejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2,00 mygin tdre-un soclu
0,60 m si vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitatii unei protectii é‘fj:.limg_jﬁ’&i‘é se
recomanda dublarea spre interior fa 2,50 m distanta cu un al doilea gard transparent de 2,50
mtnaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- Hortile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tepnice inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile

puplice.

Art. 16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU
. T. maxim propus = 1,35
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.}6. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT "

» | PROPUS
FUNCTIUNE Suprafata %
CONSTRUCTII 2050 41,00
CIRCULATI! si PARCAJE 1800 36,00
SPATHVERZI = 1150 23,00
TOTAL - 5000 100,00

[
PITOLUL 5 CONCLUZII

4 'CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVULUI PROPUS . ‘
biectivul propus, din punct de vedere functional si estetic, se va incadra in zona, nelntrand
" ontradictie cu specificul acesteia.
onditia principala fiind incadrarea in regulamentul aprobat ce face parte integranta din

PUD

in

5_2~ 'MASURI CE DECURG IN CONTINUAREA PUD-ULUI

dea aprobare PUD se va trece la obtinerea autorizatiei de constrwre pentru
C NSTRUIRE IMOBILE P+2E - distributie si depozitare bunuri si materiale; activitati
co erciale; spatii pentru intretinere si reparatii auto. ”

Prin PUD se reglementeaza si se detaliaza amplasarea cladirilor in teren, retragerile minime
aI constructiilor propuse fata de limitele laterale si limita posterioara a proprietatii.

S mentin toate celelaite reglementari aferente PUZ Valu Traian aprobat prin HCL

C nstanta nr. 319/2012

5.3, PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI SOLUTIEI -

Propunerea pentru amplasamentul studiat este compatlblla cu prevedenle ‘existente ce
privesc dezvoltarea zonei si va conduce la dezvoitarea unitara a acesteia.

Reglementarile prezentului P.U.D. constituie elemente ce fundamenteaza certificatul de
urbanism pentru urmatoarea faza a obiectivului propus -D.T.A.C..

.-_\q’l

Intocmit__ Coorﬁonatowrﬁ;{g:sm
C.Arh. R/gd;ca Arh. Alexagdru Gost dache
/ S : o

o .\m:c
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