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DATE PROIECT:

Denumirea obiectivului: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU
CRESTEREA COMPETITIVITATII SOCIETATII AL PROMT S.R.L, PARCELA CU NUMAR

CADASTRAL 203749

Beneficiar: S.C. AL PROMT SRL

Amplasament: Str. Nespecificata, nr. Zona Bd. I.C. Bratianu nr. 900, Sola 99,
Parcela A903/35, mun. Constanta, Jud. Constanta, N.C. 203749

Proiectant: s.Cc. ARCHIPELAGO s.r.l.

Proiect Numarul: 04/2025

Faza de Proiectare: PUD

Perioada Elaborarii: Aprilie 2026

PRINCIPALELE CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE PROPUSE

Existent Propus

S teren NC 203749: 5.000 m? -

S teren NC 203749 (dupa cedare): - 4710,20 m?

Ac: - 1.985,00 m?

Adc: - 2.510,00 m?

Numar de niveluri imobil: - Parter + 1 Etaj partial
POT: - 42,37 %

CUT: - 0,53

Locuri de parcare: - 27

Nota: Bilantul teritorial se raporteazd la suprafata terenului rezultat dupd cedare

CATEGORII SI INCADRARI:

Obiect 1 — Hald depozitare si spatii administrative
Clasa de Importanta (cf. P100-1/2013)
Gradul de Rezistenta la Foc (cf. P118/99)
Risc de incendiu (cf. P118/99)
Categoria de Pericol de Incendiu

=
Q
o
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DESCRIEREA INVESTITIEI

Proiectul in cauza se refera la constructia unei hale de depozitare si spatii administrative cu
regim de Tnaltime Parter + 1 Etaj partial pentru depozitarea si comercializarea obiectelor de tamplarie.
Amplasamentul este situat in judetul Constanta, loc. Constanta, Zona Bd. I.C. Bratianu, nr/ 900, Sola
99, Parcela A903/35, avand nr. cad. 203749.

Noua constructie va ingloba spatii, precum: depozitare, birouri, spatii tehnice si circulatii. Se
vor efectua lucrari si de amenajarea aleilor carosabile si pietonale, accese, parcari, spatii verzi,
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imprejmuiri laterale si stradale, sistematizari verticale. Se va amplasa o cabina de paza dar si elemente
de semnalistica amplasate atat pe cladire, cat si in parcare.

Parcarea autoturismelor se va face in parcarea amenajata in incinta imobilului.
Accesul pietonal si auto se va realiza dinspre partea sudica a parcelei.

Vor fi asigurate utilitatile necesare organizarii executiei si functionarii complexului.
Pe zona spatiilor verzi nu se vor amplasa constructii.

Fundamentarea propunerilor din cadrul prezentei documentatii are ca obiectiv intocmirea
unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru ,ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU
CRESTEREA COMPETITIVITATII SOCIETATII ALPROMT S.R.L., PARCELA CU NUMAR CADASTRAL 203749”
, judetul Constanta, loc. Constanta, Zona Bd. I.C. Bratianu, nr/ 900, Sola 99, Parcela A903/35, avand
scopul reglementarii retragerilor, amplasarea constructiilor si amenajarea accesului pe terenului in
suprafata totala de 5.000 mp aflat in proprietatea AL PROMT S.R.L.

Prin reglementarile urbanistice se va recomanda modul de construire si amplasarea a
viitoarelor imobile, avand in vedere urmatoarele:

respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;
respectarea retragerilor fata de limitele de siguranta si protectie impuse;
asigurarea acceselor auto si pietonale;

modul n care este ocupat terenul;

amenajare pe parcela.

Planul Urbanistic de Detaliu are caracter de reglementare specifica detaliata pentru un imobil dintr-o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului
Urbanistic General al localitatii din care face parte si a eventualelor planuri urbanistice zonale care il
preced (P.U.Z. Zona Valu Traian - DN3). Scopul / Obiectivele P.U.D.:

Utilizarea rationald a terenului Tn corelare cu functiunile urbanistice prevazute prin
P.U.Z;

Facilitarea elaborarii proiectului de investitii prevazut prin tema beneficiarului;
Valorificarea in scop economic, social sau utilitar a terenurilor libere;

Stabilirea limitelor laterale si posterioare pentru construirea in interiorul parcelei;
Stabilirea conformarii volumetrice a constructiei propuse;

Stabilirea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;

Stabilirea numarului de locuri de parcare necesare functiunii propuse;

Tn continutul P.U.D. se trateazd si reglementeazd in detaliu urmétoarele categorii generale de
probleme:

Regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor;

Compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajarilor si plantatiilor,
relatii functionale si estetice cu vecinatatea;

Asigurarea accesibilitatii si racordarea la retele edilitare;

amenajarilor;

Integrarea noilor constructii si corelarea lor cu cele existente invecinate;

Circulatia carosabila si pietonala;

Echiparea edilitara.

SURSE DE DOCUMENTARE

La elaborarea documentatiei P.U.D. s-au consultat documentatii si proiecte elaborate
anterior prezentei documentatii:

Plan Urbanistic Zonal aprobat prin HCL Constanta nr. 319/20.11.2012.
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Pentru elaborarea lucrarii proiectantul a mai consultat: legislatia in vigoare, STAS-urile si
normativele in vigoare.

Metodologia utilizata

Metodologia folositd este in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000, pentru
aprobarea "Ghidului privind metodologia de elaborare si continut - cadru al Planului Urbanistic de
Detaliu".

Elaborarea lucrarii se sprijina pe legislatia, S.T.A.S.-urile si normativele in vigoare:

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

H.G. nr.525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general
de urbanism cu modificarile si completarile ulterioare;

Regulamentul General de Urbanism din 27 iunie 1996 — Republicare;

Ordin M.L.P.A.T. nr. 37/N/08.06.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu”,
Indicativ GM-009-2000.

Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare Metodologie din 30 decembrie
2010 de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, text actualizat la
data de 31.10.2012, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
Republicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 472 din 05/07/2011.

Legea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind Tmbunatatirile funciare. cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Ordin M.M.G.A. nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
avizul de amplasament;

Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
zonele urbane, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si
completarile ulterioare;

O.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor
situri arheologice ca zone de interes national, cu modificarile si completarile ulterioare;

O.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane;

Ordin M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

24.10.CU.00.0.MEM.01.D - MEMORIU JUSTIFICATIV PUD -rev D

str. lancu de Hunedoara, Et. 1, Loc. Voluntari, Jud. llifov | 2025011087000 | Ro51302372 | +40 745 028 071 16



STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

EVOLUTIA ZONEI

Teritoriul din care face parte terenul reglementat este amplasat in imediata apropiere a unuia
dintre nodurile de descarcare ale autostrazii A4 (aproximativ 700 m) si a Bd. I.C. Bratianu (aproximativ
150 m), artera majora la nivelul municipiului.

Astfel, zona este una atractiva pentru intreprinderi si dezvoltari data fiind legatura sa facila si
conectivitatea ridicata la nivel judetean sau national. Amplasamentul face parte dintr-o zona cu
potential de dezvoltare exprimat in cadrul documentatiei PUZ 319/2012 aprobat unde se regdsesc mai
multe drumuri propuse spre a fi realizate si sistematizarea intregii zone.

De asemenea pozitionarea mai multor intreprinderi in aceasta zona faciliteaza dezvoltarea
unor obiective de interes de acest tip in zona si incepe sa se contureze o noua zona de activitati
productive si/sau comerciale de tip,,cluster” care poate aduce beneficii la nivel local si regional.
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TNCADRAREA TN LOCALITATE

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Constanta, in partea vestica a acestuia.

Amplasamentul studiat se afla incadrat din punct de vedere functional in subzona M2p - Zona
mixta Comert si servicii (regim mediu de inaltime), conf. ,,PUZ — Valu Traian — DN3, Municipiul
Constanta”.

Accesul la teren se realizeaza din partea de sud a terenului din Str. Septimius Severus, pe un
drum de pamant dar care are un prospect de dezvoltare si sistematizare la o banda pe sens dupa cum
regasim si in documentatia PUZ consultata.

Vecinatatile terenului ce a generat PUD se prezinta astfel:

la Nord — parcela cu N.C. 241873

la Sud - str. Septimius Severus, N.C. 231150

la Est —parcela cu N.C. 218142

la Vest — parcela cu N.C. 249315
Conform extrasului CF eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta categoria de
folosinta a terenului este: arabil.

ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Parcela studiata se afla intr-o zona de campie cu teren plat, apartindand municipiului Constanta
si nu prezinta risc de pierdere a stabilitatii.

Terenul are o panta mica de la nord-est la sud-vest, cota maxima inregistrata fiind 55,83m iar
cota minima inregistrata fiind 54,62m rezultand intr-o cadere de nivel de cca. 1-1,5 m.

Cantitatile medii de precipitatii sunt neinsemnate:

Cantitatea medie anuala este de 400-500 litri/ m? iar in zona litoralului aceasta scade
chiar sub 400 litri/ m?;

Cantitatea medie lunara in aprilie a fost de 40 mm;

Cantitatea maxima cazuta in 24h a fost de 44,7 mm;
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Regimul climatic specific judetului Constanta este temperat-continental. Zona studiata este
caracterizata in acest moment de prezenta unei vegetatii spontane ce se caracterizeaza prin plante
joase si de Tnaltimi si specii diferite.

REGIMUL ECONOMIC

Conform Certificatului de Urbanism nr. 83 din 20.01.2025 eliberat de Primaria Municipiului
Constanta ternul ce a generat PUD se afla in zona de impozitare: D.

CIRCULATIA

Terenul studiat prin PUD se afla Tn apropierea uneia dintre cele mai importante artere la nivelul
mun. Constanta, Bd. |.C. Bratianu care realizeaza si accesul catre autostrada A4. De asemenea precizam
faptul ca nodul de autostrada se afla la aproximativ 700m de parcela studiata, fapt ce subliniaza si mai
mult accesibilitatea crescuta a parcelei nu doar la nivel local si judetean, dar si la nivel national.

Din punct de vedere al accesibilitatii prin mijloacele de transport in comun, terenul studiat se
afla la aproximativ 1,5km distanta de cea mai apropiata statie de autobuz (aprox. 25 min. de mers pe
jos) si este deservit de linia de autobuz 48.

Accesul pe parcela se realizeaza din partea sudica, din drumul Septimius Severus, un drum de
pamant cu profil de aprox. 4m dar care conform PUZ 319/2012 aprobat este prevazut sa se amenajeze
si sa se largeasca la o banda pe sens.

OCUPAREA TERENURILOR

Din punct de vedere functional, in zona studiata predomina functiunile de comert si productie
cu un regim variat de inadltime. Tendinta generala si actuala a zonei, dar si directia de dezvoltare locala
a fondului construit este de mixitate functionala de comert si servicii.

Zona studiata este marginita in nord de alte activitati de acest gen precum: S.C. Andromeda
SRL, service auto; SC Al Promt SRL, furnizor si producator de tamplarii sau Anvelope AZ, magazin de
anvelope. Tn partea de vest, est sau la sud de drum terenurile sunt libere de constructii.

n prezent, terenul ce a generat PUD este liber de constructii.

ECHIPAREA EDILITARA

in zon3 sau in apropierea parcelei existd unele trasee ale retelelor edilitare de alimentare cu
apa, canalizare, gaze naturale, energie electrica, telecomunicatii. Acolo unde este nevoie prelungirea
traseelor de echipare edilitara costurile vor fi suportate de catre beneficiar.

in vederea analizarii situatiei existente cu privire la echiparea tehnico-edilitard a teritoriului,
au fost solicitate informatii si obtinute avize de la urmatorii furnizori, conform solicitarilor din
Certificatul de Urbanism:

Aviz nr. 14180/2025 RAJA SA Constanta

Aviz nr. 71126-321.045.870/23.05.2025 Distrigaz

Aviz nr. 22344/02.06.2025 CONPET

Aviz nr. 27218784/09.07.2025 Retele Electrice Dobrogea
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Aviz nr. AFO828448 Orange

Aviz nr. 3034881504/04.06.2025 Digi Romania SA
Aviz nr. 8240/28.05.2025 Transelectrica

Aviz nr. 6717/19.05.2025 Termoficare Constanta SRL

Alimentare cu apa si canalizare:

in prezent, conform avizului emis de RAJA SA Constanta nu exista retele care s traverseze
parcela ce a generat PUD insa pentru evitarea situatiilor neprevazute se vor executa sondaje in
interiorul amplasamentului pentru a evita orice situatii iar concluziile vor fi consemnate de catre un
reprezentant RAJA SA.

Cea mai apropiatd conducta de apa in administrarea companiei de apa-canal se afla la aprox.
150m de amplasament pe str. Septimius Severus iar la intersectia dintre str. Bucegi si Bd. I.C. Bratianu
se afld un colector unitar Dn 315mm PVC-KG.

De asemenea, apele pluviale ce se acumuleaza pe suprafata construita vor fi dirijate prin
intermediul unor bulane la nivelul solului.

Gaze naturale:

Aviz nr. 71126-321.045.870/23.05.2025 Distrigaz

Viitoarele constructii si/sau instalatii subterane propuse se vor amplasa/poza la o distanta de
siguranta minima admisa pentru regimul de presiune medie. Racordarea la reteaua de distributie gaze
naturale se va face in regim de medie presiune.

Lucrarile de reamplasare a racordului de gaze naturale si a postului de reglare-masurare
(daca situatia in teren o impune) se realizeaza de beneficiarul investitiei propuse.

Adancimea de pozare a conductelor este minim 0,9 m fata de generatoarea superioara a
acestora sau a tubului de protectie, bransamentele sunt racordate prin intermediul unui teu de
bransament cu o Tnaltime de aprox. 0,2 m si adancimea de pozare a bransamentelor scade panala 0,5
m la capatul acestora.

Aviz nr. 22344/02.06.2025 CONPET

Se emite aviz favorabil. Lucrarile propuse nu afecteaza sistemul national de transport al
petrolului.

Energie electrica:

Aviz nr. 8240/28.05.2025 Transelectrica

Se emite aviz favorabil. Lucrarile propuse nu afecteaza instalatiile de distributie energie
electrica ale Transelectrica.

Telecomunicatii:

Aviz nr. AFO828448 Orange

Investitia nu afecteaza direct infrastructura FO Orange. Poate sa apara risc de afectare la
amenajare acces sau realizare bransamente subterane la utilitati. Pentru asfel de cazuri se recomanda
solicitare asistenta de specialitate la predare amplasament.

Aviz nr. 3034881504/04.06.2025 Digi Romania SA
Se emite aviz de amplasament FAVORABIL.

Costul integral pentru extinderea sau dimensionarea retelelor edilitare o sa fie
suportat in integralitate de catre beneficiar.
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PROBLEME DE MEDIU

Se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o controlare si coordonare
corespunzatoare a factorilor poluanti din zona, tindndu-se cont de problemele specifice ale
obiectivelor din zon&. In prezent, terenul este liber de constructii si nu s-au identificat local surse de
generare sau stocare a deseurilor.

OPTIUNI ALE POPULATIE

Investitia propusa reflecta cerintele si tendintele de dezvoltare Tn zona. Realizarea investitiei
poate avea impact pozitiv, social si economic, asupra zonei si asupra comunitatii prin cresterea
veniturilor la bugetul local din impozite si taxe si crearea de noi locuri de munca pentru comunitate.

Optiunile populatiei vor fi prezentate public in urma procedurii de implicare a publicului in
elaborarea documentatiilor de tip PUD.

POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Datorita suprafetelor de teren mari din intravilan dar si a pozitionarii sale langa functiuni
conexe si in proximitatea unui nod important exista posibilitatea amplasarii unei astfel de constructii.
Astfel, in zona Tncepe sa se contureze o importanta zona comerciala si de servicii pentru nevoile
locuitorilor. Prin consultarea prezentului PUZ care a stat si la baza elaborarii acestui proiect s-a
observat continuarea unui intreg sistem de circulatii ce urmeaza a fi dezvoltat pentru incurajarea
dezvoltarii economice a zonei si Tncurajarea acestor tipuri de activitati.

PROPRIETATEA ASUPRA TERENULUI

Terenul ce a generat PUD si care are o suprafata de 5.000 mp conform actelor se afla in
proprietatea societatii AL PROMT SRL, beneficiarul acestui proiect, cu o cota de 1/1.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE:

Caracteristici geotehnice ale zonei studiate:

Clima si fenomenele naturale specifice

6. de calcul iarna (STAS 1907/1): -12°C
Zona Eoliana (cf. STAS 1907/1): 1}

Tncircarea din vant (cf. CR 1-1-4/2012): 0,50 kPa/m?
Tncircarea din zapad3 (cf. CR 1-1-3/2012): 1,5 kN/m?
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Geologia si seismicitatea

Acceleratia maxima a terenului (cf. P100-1/2013): 2;=0,20 g
Perioada de colt (cf. P100-1/2013): Tc=0,7s
Adancimea de inghet (STAS 6054-77): 80 cm

Zonarea teritoriului Romaniei in termeni de acceleratie maxima, a; conform P100-1/2013
,Cod de proiectare seismica”

Zonarea teritoriului Romdniei in termeni de perioadd de control (colt), Tc a spectrului de
rdspuns, conform P100-1/2013 ,,Cod de proiectare seismicG”
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Zonarea teritoriului Romdniei dupd addncimea de inghet, conform STAS 6054/77 ,,Addncimi maxime
de inghet”

Ridicarea topografica:

n scopul realizarii investitiei pe terenul studiat a fost realizat3 ridicarea topografics. Aceasta
a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor terenului, pozitionarea fata de
parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, precum si la caracteristicile altimetrice ale terenului.

PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM

n zona a fost elaborat un proiect PUZ in anul 2012 aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local
Constanta nr. 319 din 2012 iar prezenta documentatie PUD se afla sub incidenta acestei documentatii.
Conform acesteia reies urmatoarele reglementari si conditionari:

Conform RLU aferent PUZ zona se incadreaza partial in M2p — zond mixta comert si servicii
(regim mediu de Tnaltime) .

La sectiunea 1, art.1 al RLU se precizeaza utilizarile admise dintre care mentionam: institutii,
servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de cartier; sedii ale unor
companii si firme, servicii pentru intreprinderi, etc.

POT maxim = 60%

CUT maxim=1,8

Rh maxim =P + 2

Locuri de parcare = conform HCL nr. 113/27.04.2017 cu modificarile ulterioare.

n zond existd un obiectivcu valoare de patrimoniu cultural — Valul mare de pdmant, &nscris
an Lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-I-m-A-02558.05. Terenul ocupat de acest obiectiv este
considerat zona protejatd iar zona cu suprafata de raza minim 100 m in jurul acestui val este
reglementata ca zona de protectie a obiectivului cultural.

VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a
factorilor poluanti in cadrul orasului, tindndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor din
zona, existente sau viitoare.

Se vor identifica, proteja si pastra Tn timpul executdrii constructiilor arborii importanti,
exitenti, avand peste 4,00 m indltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm.
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M2p — minim 20% din incintd va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, agrement (1 arbore la 30
mp).

n cazul tdierii unui arbore se vor planta ih schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii
plantate publice din apropiere.

Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un
gard viu de 1,2m naltime.

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

MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Conform PUZ — Valu Traian — DN3, Municipiul Constanta se propun urmatoarele profile:

La sud de parcela se propune completarea retelei de strazi interioare zonei si transformarea
drumului de exploatare intr-unul de categoria a-lll-a. Profilului drumului de categoria a-lll-a conform
PUZ 319/2012 aprobat este: 10m — profil transversal; carosabil de 7m; trotuare de 1,50 m. Celelalte
laturi ale parcelei studiate sunt marginite de parcele si nu prezinta propuneri de amenajare a unor
drumuri.

Astfel ca pentru realizarea drumului propus se va realiza o cedare din limita de proprietate
echivalenta cu distanta a 7,00m din axul drumului propus. Toate acestea au fost luate in considerare
si consemnate in plansele si documentatia aferentda prezentului proiect rezultand o zona non-
aedificandi ce se va dezmembra din parcela si pe care nu se va amplasa decat o platforma betonata
pentru realizarea accesului pe parcela pana la realizarea obiectivului de utilitate publica.

Accesele carosabile si pietonale se vor definitiva Tn urma obtinerii avizului Comisiei de
Circulatie prin coroborarea lor cu PUZ existent.

ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI, RETRAGERI

Documentatia are ca obiectiv intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru ,,Elaborare
Plan Urbanistic de Detaliu pentru cresterea competitivitatii societatii AL PROMT SRL”, Str.
Nespecificata, nr. Zona Bd. I.C. Bratianu nr. 900, Sola 99, Parcela A903/35, mun. Constanta, Jud.
Constanta, N.C. 203749, ce serveste la reglementarea retragerilor si amplasarea constructiei pe
terenul cu suprafata totala de 5.000 mp.

Cladirea propusa va fi de tip comercial, cu regimul de indltime max. propus — P + 1E partial.
Accesul se va realiza din strada Septimius Severus.

Indici si indicatori urbanistici propusi:

Suprafata teren = 5.000 mp

Suprafata teren dupa dezmembrare = 4.710,20 mp
Suprafata construita propusa = 1.995,84 mp

Suprafata construita desfasurata propusa = 2.518,56 mp
Suprafata minima spatii verzi = 942,00 (min. 20%)

POT propus =42,37%

CUT propus =0,53

Rh max =P + 1E partial
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Astfel, in urma analizei comparative existent/propus au rezultat urmatoarele:

Bilant teritorial - Parcela N.C. 203749
Nr. ort. Existent Propus
m p % m p %
1. |Ac - Suprafata construitda (mp) 0,00 0,00 % 1.995,84 42,37%
2. |Rh. M ax. - - P + 1E partial -
H. Max. (m) - - 10m -
4 Adc : Supra}faté construita 0.00 i 2518 .56 i
desfasurata (mp)
5. |Suprafata alei pietonale (mp) 0,00 0,00% 161,39 3,43 %
6. [Suprafata spatii verzi (mp) 0,00 0,00% 987,44 20,96 %
7. |Suprafata platforme (mp) 0,00 0,00 % 1.190,53 25,28%
8. [Suprafata parcaje (mp) 0,00 0,00 % 375,00 7,96 %
9. [Nr. Locuri de parcare 0 - 27 -
10. |Suprafata Parcela (mp) 5.000,00 5.000,00
11.|Suprafata cedata din proprietate (mp) 0,00 289,80
12 |Suprafata dupa cedare (mp) = 4.710,20
13 |POT = 42,37 %
14 |CUT = 0,53
TOTAL 5.000,00 0,00 4.710,20 100,00%
NOTA: Suprafetele precum si indicatorii rezultati in bilantul teritorial propus sunt raportati
la suprafata de teren rezultata in urma cedarii de proprietate pentru cauza de utilitate
publica propusa conform PUZ 319/2012 aprobat.

Necesarul de locuri de parcare se va calcula conform HCL nr. 113/27.04.2017 si modificdrile
ulterioare — 1 loc de parcare pentru fiecare 100mp din Adc pentru clddiri de productie si depozitare.

I RETRAGERI FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE:

n cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire cu
conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului;

Astfel au rezultat urmatoarele retrageri ale cladirii pe parcela:

Retrageri fata de aliniamentul stradal: 11.71 m
Retrageri fata de limita laterala din V: 22.20 m
Retrageri fata de limita laterala din E: 2.00 m
Retrageri fata de limita posterioara: min. 2.00 m

[V Accese si parcaje:
Accesele carosabile si pietonale se vor realiza dinspre str. Septimius Severus. Strazile
au fost dimensionate anterior prin proiectul PUZ 319/2012 si au fost dimensionate
astfel incat sa permita accesul camioanelor si vehiculelor de mare tonaj conform
regulamentului.

[v] Sistemul constructiv si inchiderile exterioare:
Se va propune un sistem constructiv alcatuit din profile europene metalice pentru
structura de rezistenta, panouri sandwich pentru finchiderile perimetrale si
compartimentarile intre spatiile chiriasilor alaturi de pereti gips-carton pentru.

DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Bransamentele la retelele de echipare edilitard existente Tn zona se vor realiza conform
prevederilor din avizele obtinute din partea operatorilor: RAJA SA Constanta, Distrigaz, Conpet, Retele
Electrice Dobrogea, Telekom — Orange, Digi, Transelectrica SA, Termoficare Constanta SRL.
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Alimentare cu apa potabila si canalizare

Se propune extinderea bransamentului de apa de pe parcela cu N.C. 240696.

Canalizare menajera

Canalizarea menajera se va realiza in sistem individual, prin intermediul unei fose septice
etanse, dimensionata conform normativelor in vigoare, cu evacuarea apelor uzate menajere tratate in
conditii de siguranta, fara impact asupra solului si apelor subterane.Canalizare pluviala

Canalizare pluviala

Apele pluviale rezultate de pe acoperisuri si suprafetele impermeabile ale parcelei vor fi
colectate printr-un sistem separat de canalizare pluviald si dirijate catre un bazin de retentie
dimensionat conform normativelor tehnice in vigoare. Bazinul de retentie are rolul de a atenua
debitele maxime, asigurand stocarea temporara a apelor pluviale si evacuarea acestora in regim
controlat, prin infiltratie Tn sol si/sau deversare treptata, fara a produce eroziuni, inundatii sau
poluarea solului si a apelor subterane.

Energie electrica

Se propune extinderea bransamentului de apa de pe parcela cu N.C. 240696.

COSTURI DE EXECUTIE:

Intregul cost pentru realizarea investitiei precum si lucrarile ascunse sau de sistematizare o
sa fie suportat de catre beneficiar.

SIGURANTA POPULATIEI:

n elaborarea propunerii s-au luat in considerare toate masurile pentru respectarea Normelor
de igiena si sanatate publica precum si cele pentru Protectia Mediului. Conform C.U. nr.83 din
20.01.2025 parcela este construibila numai prin racordarea la utilitati si obtinerea avizelor de
specialitate mentionate, proces demarat deja. Toata documentatia urmeaza sa fie prezentata in fazele
urmatoare ale proiectului. Exigentele constructive privind performatele energetice ale cladirii se vor
detalia in fazele urmatoare respecand atat caracterul specific al zonei cat si legislatia Tn vigoare.

n scopul asigurdrii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si a sigurantei si sanatatii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, se va propune ca
racordarea si amplasarea acestora sa se realizeze subteran.
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CONCLUZII:

Prin investitia propusa, imobill are scopul realizarii unei investitii de dezvoltare si mobilizare
a societatii economice locale. Investitia contribuie la procesul de crestere economica si atrage dupa
sine o imagine favorabila atat pentru zona cat si pentru bunastarea cetatenilor si calitatea de trai locala
prin crearea de noi locuri de munca. De asemenea cresterea veniturilor la bugetul local prin plata
impozitelor si taxelor.

Aprilie 2026
intocmit,

urb. Rucsandra Mihaela BUCUR

Arh. miRcea SAVA

Urb. Bogdan NICULESCU
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Indicatori urbanistici conf. PUZ 319 Indicatori urbanistici propusi:
M2p - zona mixta - comert si servicii (regim mediu de inaltime) M2p - zona mixta - comert si servicii
POT max = 60% (regim mediu de Tnaltime)
CUTmax=1,8 POT propus =42,14 %
Rhmax =P+2 CUT propus =0,53

Rh max - Hpropus = P + 1E retras

Sectiune transversala

Sectiune transversala .
| A ; Drum propus prin PUZ aprobat 319/2012
Drum de pamant existent Scara 1:200
Scara 1:200

Ax propus

Ax existent
! Cardsabil

i Limitd de proprietate
Limita de proprietate
Aliniere propusa cf. PUZ aprobat
de proprietate
proprietate
Aliniere propusa cf. PUZ aprobat

AL PROMT SRL

Beneficiar

Elaborare Plan Urbanistic de Detaliu pentru
cresterea competivitatii societatii AL PROMT SRL,

parcela cu numar cadastral 203749

nr. cad. 203749
Constanta, jud. Constanta, IE 203749,

LEGENDA:

Contur teren

Limite Circulatii exterioare:
=4 Limit teren ce a generat PUD (N.C. 203749) [ circulatii carosabile Nr. | Coordonate pet.de contur | Lungimi

] Limite cadastrale [N Circulatii pietonale Pct. laturi
{= 4 Limit edificabil propus [ spati verzi D(i,i+1)
V/Z ATeren afectat de l3rgirea drumului propus cf.
PUZ aprobat (suprafati ce va fi cedatsd domeniului public) Accese:
E= Drum existent WV Accese auto
== brum propus cf. PUZ 319/2012 aprobat YV Accese pietonale 5 | 302563.596 | 784601 302
f==<] Limit3 de proprietate dup3 cedare V' Acces aprovizionare t6 | 302563.501 | 784600.040
== Limita teren studiat 302542.948 | 784601.525
Constructii: t8 | 302542.256 | 784601.575
Restrictii si conditiondri: KXX] Constructii existente t9 | 302542.829 | 784605.790
==1Limits de protectie a monumentului N Constructii propuse t10 | 302443.610 | 784618.363

T Limits de protectie a c3ii ferate (100m) t11302450.350 | 784667.910
112 | 302499.955 | 784661.624

. - . t13 | 302549.561 | 784655.337
Reglementari urbanistice existente cf. PUZ aprobat: 14 | 302549.050 | 784651 585

[ M1p - Zoni mixts - Comert si servicii (regim mare de inltime) t15 | 302548.022 | 784651.672
[ m2p - Zons mixts - Comert si servicii (regim mediu de in3ltime) 116 | 302545.121 | 784632.593
B A2 - unitsti mici si mijlocii productive si de servicii 17 | 302542.369 | 784613.192
[="4 Aliniere conf. PUZ aprobat

t4 | 302561.237 | 784601.471

Ac - Suprafata construita (mp)
H. Max. (m)

Adc - Suprafata construita
desfasurata (mp)

>~

°
S

[P e
[ m
R
|

|

B A

~

N N =
Al w

0,00% 161,39 3,43%

1.|Suprafata cedata din proprietate (mp) “ 289,80
12 |Suprafata dupa cedare (mp) _ 4.710,20

NOTA: Suprafetele precum si indicatorii rezultati in bilantul teritorial propus sunt raportati
la suprafata de teren rezultatad in urma cedarii de proprietate pentru cauza de utilitate
publicd propusa conform PUZ 319/2012 aprobat.

archipelago

nr.15,sc. 4, et. 1,ap. 24
Voluntari (Pipera), jud. llifov .

proiectat |arh. miRcea SAVA UOS
tel: +.40 745 028071 ) [ data |
tehnic.archipelago@gmail.com desenat urb. Bogdan NICULESCU 04.05.2026
J2025011087000
R051302372 urb. Rucsandra BUCUR _ 1:500

h/l= 420/ 594 (0.25m2) Allplan 2025
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