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. ROMANIA - PROIECT DE,HOTARARE
% | JUDETUL CONSTANTA ‘ AVIZAT,

Lo

B¢/ MUNICIPIUL CONSTANTA SECRETARWGENERAL
‘ ~ FULVIA-AR SINESCU

PROIECT DE HOTARARE:NR, X/ zg/z 06, ow;aﬁ
privind aprobarea Planului urbanistic zonal,
pentru reglementare constructii hale si functiuni conexe,

initiator EASY TRANS S.R.L.

 Primarul MunICIplulm Constanta Vergll Chltac in baza prero atlvelor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. /0464.29 05 QOQ,E
in calitateéa sa de initiator, avand in vedere: ‘
- raportul de specualltate al Compartlmentulu| plamﬁcare urbana din cadrul Directiei
generale urbanism si patrimoniu nregistrat sub nr. _/Alb 3 ~ ‘06 )

“fn conformitate cu prevederile: : o ot T e '
- art. 25'alin. (1) si‘art. 2771 lit. ¢) din Legea nr. 35072001 privind amenaJarea
teritoriului si urbanismui, republicatd, cu modlﬂcan]e si‘completérile ulterioare, -
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplica’r'e 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
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, cu modificdrile si complet&rile
ulterioare, S
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de ‘Ministerul lucr&rilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea reglementdrii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile 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 modificdrile ulterioare;
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand n considerare:
- solicitarea societdtii EASY TRANS S.R.L., inregistratd la Prim&ria Municipiului
Constanta cu nr. 275483/04.12.2025, completata cu adresa nr. 104027/30.04.2026;

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

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru reglementare constructii

hale si functiuni conexe, conform documentatiei anexate care face parte integranté din
prezentul proiect de hotarare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, 'situat in intravilanul municipiului
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Constanta, str. Industriald nr. 11B, in suprafata de 2.402 mp, conform actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale, identificat cu nr. cadastral 211850, inscris in
cartea funciara nr. 211850 a UAT Constanta; este proprietatea societatii EASY TRANS
S.R.L., conform Contractului de vénzare-cumpdrare autentificat sub nr.
1087/26.03.2021 la Biroul Individual Notarial Streanga Ioana.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 din prezentul
proiect de hotdrare; este de 3 ani de la data adoptarii hotararii de consiliu.

Art. 3 = Prezentul proiect de hotdradre ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a
sedintei ordinare din luna iunie 2026 se transmite de Secretarul General al Municipiului
urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr. 2 de organizare si.dezvoltare
urbanisticad, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitecturd, in vederea examindrii, formuldrii de
amendamente in scris, dupd caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR .

| VERGIL CHITAC
tm
/‘
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

Nr. 45/ 942//24 106,200¢

REFERAT DE APROBARE

pentru proiectul de hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru
reglementare constructii hale si functiuni conexe,
initiator EASY TRANS S.R.L.

Analizénd documentatia depusa in vederea aprob&rii Planului urbanistic zonal
pentru reglementare constructii hale si functiuni conexe, initiator EASY TRANS
S.R.L., avand ca amplasament generator parcela identificatd cu nr. cadastral IE
211850, situata in municipiul Constanta, strada Industriald nr. 11B;

Luand n considerare:

~ Certificatul de urbanism nr. 2158/29.08.2024, cu valabilitate de 24 de luni;
- Avizul de oportunitate nr. 83630/05.08.2025;

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 105913/04.05.2026;

— Avizul Arhitectului-sef nr. 129370 / 28.05.2026

In temeiul art. 136 alin. (1) si alin. (8) lit. a) din Ordonanta de urgenta a’
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal -
pentru reglementare constructii hale si functiuni conexe,initiator EASY TRANS S.R.L.

PRIMAR,

VERGIL CHITAC

Q}r\"f'@o
)
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU '
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

Nr. /916 /;24’ O . LO0L2E

Raport de speCIalltate
pentru proiectul de hotdrére privind aprobarea PIanuIUI urbanistic zonal pentru
reglementare constructii hale si functiuni _conexe,

initiator EASY TRANS S.R.L.

Urmare solicitdrii ‘societdtii” EASY TRANS S.R.L., |nreg|strata fa Primaria
Municipiului Constanta: sub nr. 275483/04.12.2025, pentru avizarea documentatlel de

urbanism-Plan urbamstlc zonal pentru reglementare constructii hale si functiuni conexe,

completatd cu adresa nr. 104027/30 04.2026, consemndm urmatoarele:

- REGIMUL JURIDIC al imobilului:

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului Constanta
str. Industriald nr. 11B, in suprafatd de 2.402 mp, conform actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale, identificat cu nr. cadastral 211850, fhscris in cartea funciara
nr. 211850 a UAT Constanta, este proprietatea societdtii EASY TRANS S. R.L., conform
Contractului de vénzare-cumparare autentificat - sub nr.. 1087/26.03.2021 'Ia Biroul
Individual Notarlal Streanga Ioana ' - C "

PREVEDERI PUG/RLU APROBATE ANTERIOR :

ks tor 211850

Localizare teren identificat cu nr. cadastral 211850 in zona de studlu stabilita
tprln Avizul de oportunitate nr. 83630/05.08.2025.

Potrivit prevederilor Planului Urbanistic General al mumC|p|UIU| Constanta Si
Regulamentului Local de Urbanism aferent acestuia, aprobate prin HCLM nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr. 405/28 09.2023,
zona studiatd este situatd in intravilanul municipiului Constanta in UTR 30c, respectlv in

' zona de reglementaré ZRA 2 - zona activitdtilor productive si de servicii, subzona ZRA
2a - subzona unltatllor predominant industriale. Conform Certificatului de 'urbanism nr.

2158/29.08. 2024 folosinta actuald a terenului este teren liber, categoria de folosint3
curti-constructii, iar destinatia terenului stabilita prin planurlle de urbanism si
amenajarea teritoriului aprobate este ZRA2a - subzona unitdtilor. predominant
industriale. ' o V ' :

BAZA LEGALA:

- Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata - i baza C‘e'rt'iﬁcatului de
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urbanism nr. 2158/29.08.2024, emis de Primaria Municipiului Constanta, precum si a
Avizului de oportunitate nr. 83630/05.08.2025, emis.in temeiul prevederilor art. 32 din
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prin Avizul de oportunitate nr. 83630/05.08. 2025 s-a stabilit ca teritoriul care
urmeaza a fi reglementat prin PUZ este delimitat de str. Industriald, limite cadastrale si
circulatii publice existente, conform anexei la avizul de oportunitate, urmand a se
propune stabilirea conditiilor de construire pentru terenurile din zona de studiu, cu
respectarea prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001..

Documentatia a fost analizata in raport cu prevederile:
- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu
modificarile si completadrile ulterioare;
- Normelor 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, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Ordinului nr. 176/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - indicativ GM-
010-2000; '
- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile ulterioare;

839/2009, cu modificarile ulterioare;

- Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, republicatd;

- HCLM nr. 653/25.11.1999 privind aprobarea PUG al municipiului Constanta, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 405/28.09.2023;

- HCL nr. 113/2017, cu modificarile si completarile ulterioare, privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare; :

- 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.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI:

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

In cadrul etapei pregatitoare, in data de 22.09.2025, beneficiarul a demarat

~Reglementare constructii hale si functiuni conexe, zona delimitata de strada Industriald,
limite cadastrale si circulatii publice existente”, depunand anuntul de intentie si fotografii
cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal a fost postat pe
pagina de internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o perioadd de 5 zile,
respectiv. in perioada 22.09.2025 - 27.09.2025, conform solicitdrii nr.
213613/22.09.2025. ‘

In cadrul etapei de elaborare a propunerilor, beneficiarul a depus anuntul privind
consultarea asupra propunerilor preliminare ale Planului Urbanistic Zonal, inregistrat sub
nr. 75904/27.03.2026, postat pe pagina de internet a Primariei Municipiului Constanta
pentru o perioadd de 25 de zile, respectiv in perioada 27.03.2026 - 21.04.2026,
conform solicitarii nr. 75905/27.03.2026.

Conform anuntului de consultare, cetatenii interesati au fost invitati sd consulte
documentatia de urbanism disponibil@ pe site-ul Primariei Municipiului Constanta, la.
sectiunea Servicii cetdteni - Urbanism - Dezbateri publice pe teme de urbanism.

Au fost transmise 4 notificari catre proprietarii din zona de studiu, conform datelor
de identificare obtinute Tn urma solicitdrii nr. 43448/24.02.2026, formulatd catre
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Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise prin adresa R- T26035/23 03.2026.

La dezbaterea publicd programat3 in data de 15.04.2026, in intervalul orar 11:00
- 12:00, au fost prezenti: 1 reprezentant al Directiei Generale Urbanism si Patrimoniu, 2
reprezentanti ai elaboratorului SC USONIA S.R.L. si nicio persoand din partea publicului,
conform Procesului-verbal de sedinta nr. 90923/15.04.2026.

Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare publica nu's-au depus
solicitari de 1a persoane interesate care vizeaza reglementarlle propuse.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului inform3rii sn consultarii
publicului nr. 105913/04.05.2026.

VERIFICAREA RESPECTARII PREVEDERILOR ART. 56’\1 DIN LEGEA NR.
350/2001:

' Verificarea respect3rii prevederllor art. 56~1 din Legea nr. 350/2001 a fost
efectuatd de cadtre Directia Generald Politia Locald, la solicitarea Directiei Generale
Urbanism si Patrimoniu adresat3 sub nr. 38476/18.02.2026. '

Prin" adresa Directiei Generale Politia Locald nr. R. 38476/04 03.2026, conexats
cu nota de constatare seria DGPL nr. 34788/03.03.2026, s- a comunicat faptul ca, in
urma controlului efectuat la terenul identificat cu nr. cadastral 211850, situat in
municipiul Constanta, 'str. Industriald nr. 11B, nu existd constructii edificate f&rs
autorizatie de construire sau care nu respectd prevederile acesteia. »

T Ulterior analizarii documentatiei in -cadrul -Comisiei Tehnice de Amenajare a

e Teritoriului si Urbanism din data de 25.05.2026, Directia Generald Urbanism si
Patrimoniu a revenit cadtre Directia Generala Politia Locala prin adresa nr. 129310 din
28/05/2026,in vederea reverificdrii situatiei din teren. In urma verlﬂcarllor efectuate la
terenul identificat cu nr. cadastral 211850, situat in municipiul Constanta, str.
Industriala nr. 11B, nu au fost identificate constructii edificate fard autorizatie de
construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia. ' ‘

'REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Lh‘x_hl.n-‘.u-
T

PSS —

“Extras PUZ - plansa reglementari u_rbanistice
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Prin prezenta documentatie de urbanism, zona care face obiectul PUZ isi mentine

atat caracterul stabilit prin PUG municipiul Constanta, cét si caracterul existent in

amplasament, respectiv zona predominant industriala - activitati industriale, productive
si depozitare.

Din punct de vedere al zonificarii functionale, prin PUZ se stabilesc urmatoarele zone
de reglementare:

e Zona I - Zona unitati industriale si de depozitare, echivalent ZF12, aferent3

terenurilor aflate in proprietate privata incluse in limita PUZ;

e Zona T - Cai de comunicatie si transporturi, echivalent ZF06, respectiv T1 -
Subzona transporturi rutiere, aferenta terenului utilizat pentru circulatie publicd -
alee de acces.

in limita PUZ, zona functionald I cuprinde toate terenurile aflate in proprietate
privata. Prin PUZ se mentine caracterul zonei aprobat prin PUG municipiul Constanta.

Prevederile regulamentului de urbanism pentru zona I se vor corela cu prevederile
generale ale Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ, precum si cu restrictiile si
conditiondrile precizate n avizele obtinute pentru documentatia de urbanism.

De asemenea, la aplicarea reglementarilor propuse prin prezenta documentatie se
vor avea in vedere reglementdrile urbanistice aprobate aplicabile zonei, conditiile
prevazute Tn avizele/acordurile obtinute in cadrul procedurii, precum si corelarea cu
circulatiie publice existente, accesele si retelele tehnico-edilitare existente in zona de
influenta.

I~ 2ona unltatl industriale si de dep02|tare, echivalent ZF12
SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1 - Utilizari admise

Sunt admise urmatoarele utilizari:

o functiuni industriale;

e parc industrial si infrastructura aferenta;

+ hale/constructii de productie, prelucrare sau asamblare

« sedii administrative, sedii de birouri, sedii de firma/companie, spatii si anexe
destinate personalului, cu excluderea locuintelor;

o depozite, centre de distributie;

» comercializare materiale de constructii;

e depozitare, distributie si desfacere marfuri generale;

» showroom;

e servicii tehnlce: autoservice, spalatorie auto, statie incarcare electricd si alte tipuri
de servicii tehnice;

« centru-de cercetare si formare profesionald; -

» incubator de afaceri; ‘

» servicii aferente functiunii de baza: alimentatie publica, comert;

« constructii si amenajari aferente functiunii de bazd: cdi de acces si circulatii
interioare carosabile si pietonale, parcaje, platforme pentru stationare si manevre,
spatii verzi, plantatii, imprejmuiri, constructii si amenajari aferente echiparii
tehnico-edilitare, cabine poarta, bariere de acces.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari
Sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari: ‘

e cabinete medicale;

» servicii specializate de interventie in caz de accidentare;

o fnvatamant profesional;

» echipamente cu caracter social, inclusiv cantine, care asigura servirea exclusiva a
personalului salariat al unitatilor respective.

Articolul 3 - Utilizari interzise.
Sunt interzise urmatoarele utilizari:

o amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care

asigura permanenta, in conformitate cu prevederile legale;
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s amplasarea unitatilor de mvatamant si a oricaror alte servicii de interes general in
interiorul limitelor in care poluarea dep#seste concentratiile maxime admise;

» amplasarea de unitati militare, cu exceptia celor a caror functlonare este |mpusa
de specificul activitatii industriale;

e amplasarea altor servicii'de intéres general nespecmcate Ia ut|l|zar| admlse cu
conditionari;

o lucriri de terasament de’ naturd - s afecteze amenaJarne dln spatule pubhce Si

" constructiile de ]2 parcelele adlacente

o lucrari de terasament care pot provoca scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedicd’ evacuarea'si colectarea apelor meteorice;

 orice alte act|V|tat| care nu respecta prevederlle Iegale

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A

" CLADIRILOR

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor

Pentru a fi construlblle ‘parcelele vor avea un front mlmm Ia strada de 27 metri si o
suprafatd minim3 de 1.600 mp. ;

Parcélele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele” anterlor speCIﬂcate devin
construibile prin alipire la parcelele alaturate.

Dimensiunile se pdstreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin d|v12area unor parcele
anterioare.

Se admit divizari ale parcelelor, neconditionate de prevederile prlvmd frontul si suprafata
minima, strict pentru obiective aferente’ echlparn tehnlco edlhtare, daca necesitatile
functionale sau tehnice le impun.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament
in sensul’ regulamentulw prin aliniament se lntelege limita dintre zona I Si. CIrculatuIe

publice existente, respectiv strada Industriald si'aleea de acces.

Pe parcelele cu nr. cadastrale 217630, 231360 si 204612, clidirile se vor retrage

minimum 6 metri de la aliniamentul strazii Industrlale si al aleilor de acces.

Pe celelalte parcele din limita PUZ, cladirile se vor retrage minimum 10 metri de la
aliniamentul strazii Industriale si minimum 6 metri dé la aliniamentul aleii de acces.

in fasia de teren dintre aliniament si retragerea minima se pot amplasa si amenaja
accesuri pietonale si carosabile, rampe/trepte de acces, platforme pentru manevre,
parcari cu acces din terenul aferent parcelel spatn verzi, constructn Si amenaJarl

‘ tehnico-edilitare, cabine poarts si bariere de &cces.

Articolul 6 - Amplasarea cladlrllor fata de Ilmltele Iaterale si posterloare ale
parcelelor

Se vor respecta retragerile mentionate pe plansa de réglementari 'urbanistice,
determlnate prin marcarea suprafetel maximum edificabile. ' '

In situatiile in care retragerlle nu sunt mentlonate pe plans3, acestea vor fi de’ minimum

2 metri fata de limitele laterale si posterioare, cu respectarea unei-distante de minimum

- 6 metri intre clddiri S|tuate pe parcele alaturate st a’ normelor de protectle |mpotr|va

incendiilor:

" Pentru clédirile existente pe parcelele cu nr. cadastrale 217608 Sl 222833 se mentin

retragerile existente fatd de limitele Iaterale si ‘posterioare.

~-in fasiile -de teren dintre limitele Iaterale/posterloare de proprletate si retragerea

cladirilor fatd de acestea se pot amplasa accesuri tn clddiri, ‘rampe/trepte de acces,

"platforme pentru manevre, parcari cu acces dln terenul aferent parcelei, spatu verzi,
- constructii si amenaJan tehnico-edilitare.
Se admlte construirea |n regim izolat, cuplat sau ln5|rU|t cu condltla respectaru normelor

de protectie impotriva incendiilor.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe volume, formate din unul sau mai multe
corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile parcelei permit, iar POT si CUT nu sunt
depasite.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe parcela se va realiza cu respectarea

conditiilor de iluminat natural, vizibilitate, protectie Tmpotriva incendiilor,
legislatiei in vigoare. . '

Se vor respecta dlstantele minime de protectie Tmpotriva riscurilor tehnologice.
intre fatadele cu ferestre ale cladirilor, distanta va fi egald cu cel putin 6 metri.
Articolul 8 - Circulatii si accesuri

Accesurile carosabile si pietonale se vor asigura din circulatiile publice existente.

caonform.

Pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si al mijloacelor de
transport grele, accesurile carosabile vor avea latime de minimum 4 metri si maximum

25 metri, dintr-o circulatie publicd sau privatd cu acces la circulatia publica.

Se vor asigura maximum 2 accesuri carosabile din aceeasi circulatie publicd/privatd si
maximum 3 accesuri carosabile pentru parcelele cu acces la cel putin doua circulatii

publlce/prlvate

Accesurile n incinte pot fi restrictionate prin amplasarea de bariere de acces si puncte

de control acces, daca specificul activitatii o impune.

Se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control,

precum-si trasee pentru transporturi agabaritice si grele, dupd caz.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va
fi dimensionat astfel incat s& satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld,

in functie de capacitatea cladirilor.

Pentru circulatiile si. accesurile pietonale/carosabile din interiorul parcelelor

recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.
Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

se

- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei/incintei sau in locuri

special amenajate, deci in afara circulatiilor si spatiilor publice.

Necesarul de parcdri se va asigura conform Regulamentului local aprobat prin HCL nr.
113/2017, cu modificarile si completdrile ulterioare, respectiv pentru activitati

industriale:
e 1loc de parcare/100 mp Ad, pentru Ad > 1.000 mp;
+ 1 loc de parcare/150 mp Ad, pentru Ad intre 100 mp si 1.000 mp.

Spatiite necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare se vor asigura in interiorul

parcelei.
Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila a cladirilor
Regimul maxim de indltime este P+2.

Inaltimea maximd admisd nu va depasi Hmax = 20 metri, de la nivelul terenului la

cornisa.
Inaltimea pe strizile interioare nu va depasi distanta dintre aliniamente.
Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor.

Se va urmari asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, integrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate, prin utilizarea de materiale

durabile si de calitate.

Arhitectura si cromatica cladlrllor vor exprima caracterul programului de arhitecturs,

respectand un limbaj stilistic unitar si coerent la nivelul intregului ansamblu.

Nu se va accepta utilizarea la exterior a unor materiale de calitate ndoieinica, a celor

specifice pentru. interior sau a unor imitatii. de materiale naturale de slaba calitate.

Se vor utiliza materiale si solutii constructive care sa asigure o eficienta energetica

ridicata a spatiilor, Tn vederea reducerii impactului asupra schimbarilor climatice.

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept

coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona si din interiorul obiectivului.

Acoperirea cladirilor poate fi de tip terasd, pe care pot fi amplasate echipamente tehnice
si instalatii pentru cladiri NZEB, respectiv panouri fotovoltaice si solare, pompe de
caldurad, sisteme de recuperare a caldurii, pentru acoperirea necesarului de. energie din

surse regenerabile.

Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecmatatlle

imediate.
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Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasn nivel cu fatada
principala.
Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara
Toate cladirile vor fi racordate [a retelele publice de apd si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, d|n parcaJe circulatii si platforme exterioare.
Din cauza presiunii scazute a apei n zond, conform avizului de amplasament emis de
RAJA S.A. nr. 18142/19.12.2025, pentru asigurarea presiunii necesare in instalatiile
interioare se va monta o instalatie de ridicare a presiunii, prevazutd cu rezervor tampon.
Se va prevedea bazin de aspiratie pentru statia de hidrofor, dimensionat astfel incat si
asigure debitele maxime orare. Este interzisd aspiratia debitelor direct din reteaua de
distributie apad. Pentru compensarea debitelor maxime orare va fi prevazutd o
gospodarie de apd, respectiv rezervor si statie de pompare.

‘Se interzice evacuarea apelor uzate in subteran sau in ‘apele de suprafati ori subterane.

Calitatea apelor ce se vor descdrca in sistemul de canallzare menajera va trebui si
indeplineasca cerintele prevazute in NTPA 002.

Este interzisa descarcarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajers.

Apele pluviale colectate de pe amplasament vor fi dlrlJate catre reteaua de ‘canalizare
pluviala.

Apele pluviale pot fi directionate si catre spatiul verde amenajat in incinta obiectivului,

limitandu-se evacuarea unor cantitati considerabile de ap& pluviald cdtre trama stradals.

Se recomanda utilizarea surselor alternative de producere a energiei electrlce 51 termice:
panouri fotovoltaice, panouri solare, centrale electrice.

Pe parcela se vor organiza spatii destinate colectrii selective a deseurilor, dlmensmnate
adecvat pentru toate tipurile de deseuri generate pe amplasament.

Platformele destinate stocarii temporare a deseurilor vor fi acoperite si imprejmuite cu
gard dublat de gard viu sau plante agatdtoare si se vor asigura pante de scurgere,

-prevazute cu sistem .de spalare si sifon de scurgere racordat la reteaua de .canalizare

menajera interioara.

Intersectiile si paralelismele cu alte instalatii subterane vor fi tratate conform STAS-
urilor in vigoare, iar acolo unde este cazul se va cere asistenta tehnlca a companulor de
utilitati care le au in exploatare

Conductele noi se vor poza in concordanta cu STAS-urile si normele in vigoare.

Retelele noi de telefonie, comunicatii si date vor fi amplasate subteran.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd pentru incadrarea acestora in imaginea
vizuala a ansamblului Tn care se afl.

_Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Suprafetele libere din spatiile de retragere, neocupate' de circulatii, platforme si
constructii edilitare, vor fi plantate cu arbori in proportie de minimum 40% din suprafata
libera, forménd, de preferinta, o perdea vegetala perimetrald incintei.

Suprafata de spatiu verde cu rol de protectie si decorativ, dispusd pe 50l pe fiecare
parceld destinatd realizarii de constructii cu funct|un| din lista celor admise, va fi de
minimum 10% din suprafata parcelei.

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

Se vor respecta prevederile HCJ nr. 152/2013 privind stabilirea suprafe‘,celor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbori, arbusti, plante decorative si flori aferente
constructiilor pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Suprafata minima de spatii plantate va fi repartizatd conform HCJ Constanta nr.
152/2013, pe suprafata de teren rdmasa liberd dupd realizarea constructiilor si
parcajelor, pe fatadele constructiilor sau pe suprafata teraselor, daca nu poate fi

asiguratd in totalitate la sol.

Se recomanda ca spatiile verzi sa fie prévazute cu sisteme de irigare si management al
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apei si sa foloseasca, pe cat posibil, apa recuperatad din alte surse decét cea din reteaua .

de alimentare cu apa potabila.

Se recomanda plantarea de ecrane verzi/gard viu care sa realizeze delimitari vizuale in
cadrul incintei si pentru mascarea/protejarea unor zone de serviciu sau de echipare
edilitara.

Se recomanda ca terasele cladirilor, acolo unde este posibil, sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate conditiilor climatice
similare orasului Constanta, precum si amenajarea peisagistica utilizand specii de plante
cu cicluri de ?nflgrire succesive.

Articolul 14 — Imprejmuiri

imprejmuirile spre stradd vor fi transparente, cu insltimea maxim3 de 2,20 metri, din
care un soclu de 0,50 metri, si vor fi dublate cu gard viu.

Intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale durabile.

SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

Pentru Zona I - Zona unitati industriale si de depozitare, echivalent ZF12, se propune:
POT maxim = 60%

Pentru constructiile existente in zona, In cazul in care POT existent depaseste valoarea

POT propusd, se mentine valoarea POT existent, in situatia in care parcela nu se alipeste .

la parcelele alaturate.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Pentru Zona I - Zona unitdti industriale si de depozitare, echivalent ZF12, se propun
urmatorii indicatori:

CUT volumetric maxim = 10 mc/mp, pentru Hmax = 20 m;

CUT planimetric maxim = 2 mp ADC/mp teren.

Pentru Zona T - Cai de comunicatie si transporturi, echivalent ZF06 / T1 - Subzona
transporturi rutiere, nu se stabilesc indicatori POT si CUT.

BILANT TERITORIAL EXISTENT SI PROPUS

Zona I - Zona unitati industriale si de depozitare:
existent: 22.860 mp - 97,18%;

propus: 22.860 mp - 97,18%.

Zona T - Cai de comunicatie si transporturi:
existent: 664 mp - 2,82%;

propus: 664 mp - 2,82%.

Total zona reglementata prin PUZ:

existent: 23.524 mp - 100%;

propus: 23.524 mp - 100%.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Documente administrative si cadastrale:

- Cerere emitere aviz arhitect-sef;

- Dovada achitarii taxei RUR si C2;

- Certificatul de urbanism nr. 2158/29.08.2024;
- Extras de carte funciara;

- Extras de plan cadastral pe ortofotoplan.

Studii de fundamentare:
- Studiu geotehnic;

‘ - Studiu de trafic si circulatie - studiu de fundamentare cu caracter analitic privind
organizarea circulatiei;

‘ - Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind evolutia activititilor economice
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si reconversia fortei de munca n zona de studiu;
- Studiu privind echiparea hidro-edilitar3.

Piese scrise:

- Memoriu de prezentare si anexe;

- 'Regulament local de urbanism aferent PUZ;
- Plan de actiune.

Avize si acorduri conform Certificatului de urbanism nr. 2158/29.08.2024:
- Aviz de oportunitate - Primaria Municipiului Constanta nr. 83630/05.08.2025;
- Proces-verbal de receptie OCPI Constanta nr. 2794/26.08.2025;
- Aviz de amplasament S.C. RAJA S.A. nr. 18142/19.12.2025;
- Aviz Retele Electrice Dobrogea nr. 27833392/11.09.2025;
- Aviz Distrigaz Sud Retele nr. 78119 - 321.351.912/09.09.2025;
- Aviz ORANGE nr. AF0O475117/33337/33337/10.009. 2025
- Aviz DIGI nr. 3040925217/24.09.2025;
- Aviz Termoficare Constanta nr. 12838/16.09.2025;
- Aviz C.N.T.E.E. Transelectrica nr. 14046/18.09.2025;
- Aviz Comisia de Circulatie nr. 806/12,11.2025;
r - -Aviz Regionala-CF-Constanta nr. 7/2/3434/03.10.2025;
— - Aviz Directia de Sanatate Publica Constanta nr. 14429/01.10.2025;
- Aviz Directia Judeteand pentru Cultura Constanta nr. 1039/U/29.10.2025;
- Act administrativ - Decizia etapei de incadrare emisd de Agentia pentru Protectia
Mediului Constanta nr. 44/03.11.2025;
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 105913/04.05.2026.

[

Piese desenate:

- U01.01 - Plan de incadrare in teritoriu, sc. 1:50000;
- U01.02 - Plan de incadrare in PUG, sc. 1:50000;

- U02 - Analiza situatiei existente, sc. 1:1000;

- U03 - Reglementari urbanistice, sc. 1:1000;

- U0O4 - Reglementari edilitare, sc. 1:1000;

- UO5 - Proprietatea terenurilor, sc. 1:1000;

- UO6 - Posibilitati de mobilare urbanistica, sc. 1:1000.

I Fata de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b)

" din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completsrile
ulterioare, s-a fintocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru reglementare constructii hale
si functiuni conexe, initiator EASY TRANS S.R.L.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Redactat,
Inspector principal
Gabriela Ungureanu
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