PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA
DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII S| PRODUCTIEI

Denumirea proiectului: Plan urbanistic zonal Introducere in intravilan si lotizare zona destinata
depozitarii, logisticii si productiei

Amplasamentul: Tarlaua 12, parcela A63/6/1, nr. cad. 205008, Municipiul Constanta, Judetul
Constanta

Initiatorul documentatiei de urbanism: Danila Cristian, Danila Alexandra

Nr contract: 129/08.10.2020

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Data elaborarii: 2022

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Memoriul Justificativ ELABORAREA PROPUNERILOR 1/24



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SILOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Cuprins

1. CONTEXT 3
1.1.Date beneficiar 3
1.2.Necesitate elaborare Plan Urbanistic Zonal 3
1.3.0biective Plan Urbanistic Zonal 3
1.4.Solicitari conform avizului de oportunitate 4
1.5.Surse documentare si relatia cu alte proiecte 5
1.6.Prezentarea investitiei / operatiunilor propuse 5
1.7.Indicatorii propusi 5
2. DATE GENERALE 7
2.1.Denumirea proiectului/ obiectului de investitii 7
2.2.Amplasamentul 7
2.3.Beneficiarul investitiei 7
2.4.Elaboratorul studiului de urbanism 7
2.5.Suprafata estimata a terenului 7

2.6.Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a fi ocupat - definitiv si/sau temporar - de obiectul de

investitii 7

3. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA 9

3.1.Evolutia zonei 9

3.2.Incadrare in localitate 10
3.3.Elemente de cadru natural 10
3.4.Circulatia 11
3.5.0cuparea terenurilor 12
3.6.Echipare edilitara 13
3.7.Probleme de mediu 13
3.8.Disfunctionalitati situatia existenta 4
4. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA 15
4.1.Prezentarea propunerii urbanistice 15
4.2.Concluzii ale Studiilor de fundamentare 15
4.3.Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General 16
4.4 Valorificarea cardului natural 17
4.5.Modernizarea circulatiei 17
4.6.Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici 18
4.7.Dezvoltarea echipdrii tehnico-edilitare 20
4.8.Protectia mediului 21
4.9.Regimul juridic si obiective de utilitate publica 21
4.10.Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona 23
4.11.Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT Municipiul Constanta 23
4.12.Costuri aferente investitiei (private, publice la nivel de APL) 24

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

Memoriul Justificativ ELABORAREA PROPUNERILOR 2/24


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

1. CONTEXT

Documentatia PUZ a fost initiatd de Dadnild Cristian si Danila Alexandra.

P.U.G. Municipiului Constanta, aprobat prin Hotardrea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.M. nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in extravilan, a cdrui folosinta actuala este de teren arabil, conform Extrasului de Carte
Funciara 205008 eliberat sub nr cerere 37585/09.03.2022.

Investitorul isi propune sd realizeze o zona destinata depozitarii, serviciilor, logisticii si productiei,
non-poluante, structurata modular. Pentru ca terenul sa devind construibil si sa fie lotizat, este
necesard elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal dedicat, conform legii 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cét si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premerga-
toare realizarii investitiilor.

Prin PUZ se stabilesc reglementarile de urbanism - permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in uti-
lizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe baza analizei critice a situatiei exis-
tente, a prevederilor din PUG, dar si ale documentatiilor de urbanism in zona (expirate, dar care si-au
produs efectele), a concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:
- organizarea retelei stradale;
- zonificarea functionald a terenurilor;
- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca existd);
- masuri de delimitare pand la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca existd);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;
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- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de

Urbanism.

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

- introducereain intravilan a unei parcele aflate in extravilan, cu folosinta de teren arabil;
- stabilirea unor reglementdri urbanistice care sa permita dezvoltarea unor functiuni precum:
productie nepoluanta, depozitare, comert, birouri, spatii logistice, administratie, comert etc.

- zonificarea functionala a terenurilor;
- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de indltime si a
retragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse in zona de studiu;

- organizarea unor circulatii carosabile in relatie cu reteaua existentd in vecinatate si realizarea unui
acces carosabil pe lot;
- asigurarea echipdrii edilitare corespunzatoare noii investitii;

- asigurarea conditiilor de parcare aferente investitiei propuse, in conformitate cu reglementarile in

vigoare la nivel local;

Prin Avizului de Oportunitate cu nr. 77561/23.12.2021, s-au solicitat urmatoarele, suplimentar fata de
Certificatul de Urbanism nr 815/04.03.2021:
configurarea carosabilului va tine cont de amenajdrile propuse pentru toatd zona care se va studia

prin PUZ, in corelare cu trama stradala existenta si cu concluziile studiului de organizare a circulatiilor
si transporturilor;
obtinerea avizului CNAIR;

studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transporturilor in
raport cu infrastructura rutierd si caile ferate - studiu de trafic si circulatie cu prezentarea
solutiei de optimizare a circulatiei in zona studiata, de evaluare a impactului produs de noile
insertii, cu identificarea propunerilor de eliminare ori diminuare a disfunctionalitatilor - avizat
de Comisia de circulatie;

studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia functiunilor propuse in zona de
studiu, coroborat cu directiile de dezvoltare aprobare prin prevederile PAT] in vigoare, precum
si cu documentatiile de urbanism aprobate pentru zonele adiacente zonei studiate - studiu de
relatie periurbana;

studiu de fundamentare prospectiv privind utilizarea terenurilor si tipul de proprietate;

studiu de fundamentare cu caracter analitic privind echiparea tehnico-edilitard, cu
prezentarea breviarelor de calcul aferente fiecarui tip de utilitate urbana si a propunerilor de
extindere a retelelor in vederea asigurarii necesarului de consum previzionat;

studiul de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului, ce va
cuprinde:
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» studiu privind cadrul natural si antropic (inclusiv riscurile naturale si antropice)
= studiu privind zonele de protectie sanitara, tehnologica si de gospodarie comunala
» studiu privind calitatea factorilor de mediu (inclusiv impactul schimbarilor climatice).
= planul de actiune elaborat in conformitate cu prevederile art. 18 alin (3) din Norme metodologice de
aplicare a Legii 350/2001 aprobate prin Ordinul MDRAP nr 233/2016.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreazd cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin HCL Constanta nr. 653/25.11.1999 a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018;

= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta;

* Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare aprobat prin H.C.L.M.
113/2017, cu modificarile si completdrile ulterioare;

* P.U.Z trecere teren din extravilan in intravilan pentru construire hale produse agroindustriale, aprobat
cu H.CL.M. nr. 119/2012;

* Plan urbanistic zonal pentru reglementare teren extravilan, parcela A 129/ 1, Municipiul Constanta,
judetul Constanta - aflat in etapa avansatad de avizare

Propunerea urbanistica consta in lotizarea si reglementarea terenului care a generat PUZ in vederea
asigurarii posibilitatilor pentru dezvoltarea unui complex de hale pentru depozitare, productie
nepoluanta, logisticd si alte servicii aferente manipuldrii de marfuri. In vederea asigurérii posibilitatilor de
construire sunt necesare asigurarea accesului carosabil si a infrastructurii de utilitati. Solutia de acces
carosabil prevede largirea DC89 la un gabarit de 4 benzi, piste de bicicleta, circulatii pietonale si plantatie
de aliniament.

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in extravilan, cu folosinta actuala de teren arabil. Terenurile din zona de studiu nu beneficiaza de
reglementdri urbanistice. Din aceasta cauza, propunerile de reglementare se vor corela cu prevederile
PUG Municipiul Constanta pentru zone de depozitare si productie, dar si cu documentatii PUZ aprobate
in zona DC89 si DN3C de-a lungul timpului.

Prezentul PUZ propune urmatorii indicatori urbanistici la nivelul zonei de studiu, dupa cum urmeaza:
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ZAp - zona activitati productive nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice
POT max=50%
CUT volumetric max = 10 mc/mp teren;
Hmax=20m

in toate situatiile, posibilititile maxime de construire vor tine cont deopotrivd de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL
113/2017 sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.
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2. DATE GENERALE

Plan urbanistic zonal introducere in intravilan si lotizare zona destinata depozitarii, logisticii si
productiei

Tarlaua 12, Parcela A63/6/1, Nr. cadastral 205008, Municipiul Constanta, Judetul Constanta.

Documentatia PUZ a fost initiatd de Dadnild Cristian si Danila Alexandra.

Proiectant PUZ: Agorapolis SRL, master urbanist Mihaela Pusnava

Terenul care a generat PUZ are nr cadastral 205008 (parcela A63/6/1) si o suprafata de 42850 mp.

Conform Avizului de Oportunitate nr 77561/23.12.2021 suprafata stabilitd a zonei studiu cuprinde
parcele agricole extravilane cuprinse in aria determinata de DC89 la sud, parcela IE 250425 la nord si
parcela IE 219935 si canalul de irigatii la vest. Suprafata totald a zonei de studiu este de 205208 mp.

Conform extrasului de carte funciara nr. 205008 eliberat sub nr cerere 37585/09.03.2022, terenul este
situat in extravilanul Municipiului Constanta, categoria de folosintd: teren arabil. Imobilul se afla in
proprietatea privata a persoanelor fizice Danila Cristian si Danila Alexandra si a persoanei juridice Eurasia
Trade & Logistics SRL.
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Extras din Baza de date spatiald a Imobilelor. Sursa: Geoportal AN.CPI.

Terenurile aflate in zona de studiu definita conform Avizului de Oportunitate nr nr 77561/23.12.2021
sunt in proprietatea privata a unor persoane fizice si/sau juridice.
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3. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

3.1.Evolutia zonei

Imobilul care genereaza P.U.Z. se afla in extravilanul Municipiului Constanta, situat la aproximativ 8 km
de zona Industriald Palas si 9 km de centrul orasului Constanta. Acesta are acces direct la drumul
comunal DC89 si se afld la cca. 1 km de nodul de circulatie la Autostrada Az (cel aferent satului Poiana),
intr-o zona cu parcelar specific agricol, cu loturi lungi si inguste, paralele cu canalul ANIF de la est.

Evolutia zonei intre anii 2008, 2015, 2020. Sursa: Google Earth Pro
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Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare este determinat de suprafetele mari de teren needificat cu acces direct la
DN3C. Functiunile de depozitare, manipulare marfuri si productie, care necesita suprafete ample pentru
realizarea halelor sunt pretabile pentru acest teritoriu studiat, iar vecindtatile, prin faptul ca sunt
needificate sau edificate cu functiuni similare celor propuse, nu vor genera incompatibilitati functionale
sau alte restrictii de construire.

Imobilul care a generat P.U.Z. se regaseste in extravilan, in zona nord-vestica a Municipiului Constanta

(in proximitatea nodului de autostrada din zona Poiana), intr-un parcelar de tip agricol. Conform Listei
Monumentelor Istorice 2015 anexa la Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National nr.
2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr.2.314/2004
privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizatd, cu modificdrile ulterioare, zona nu este

incadratd ca zona protejata.

Adresa imobilului care a generat P.U.Z. (N.C. 205008) este parcela A63/6/1, strada DC89. Acesta se afld
la aproximativ la 700 m est de intrarea pe Autostrada A4, 8 km nord de zona industriala Palas, 9 km nord
de centrul orasului Constanta, 3,6 km vest de zona Palazu Mare. Imobilul se invecineaza, dupa cum
urmeaza:

- nord-est cu parcela cu teren agricol, fara nrinregistrare cadastrala electronica;

- sud-vest cu parcela cu Nr. Cadastral 224915, teren agricol;

- nord-vest cu canal de irigatii;

- lasud-est cu drumul comunal DC8S si cu Movila Butunoaia;

Zona de studiu conform avizului de oportunitate nr.77561 din 23.12.2021, este delimitata dupa cum
urmeaza:

» lasud-deDC89;

» nord - cu parcela cu nr. Cadastral 250425;

= vest - cu parcela cu nr. Cadastral 219935 si cu canalul de irigatii.

Aceasta are o suprafatd de 205208 mp.

Imobilul care a generat P.U.Z. are o suprafata de teren de 42850 mp si are categoria de folosinta teren
agricol. Acesta este liber de constructii si este ocupat de vegetatie spontand, neintretinutd, fara valoare
peisagistica.
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Regimul climatic temperat-continental caracteristic judetului Constanta este influentat de pozitia
geografica, orasul situandu-se intre Dundre si Marea Neagrda, precum si de particularitatile fizico-
geografice ale teritoriului. In zona litorald, climatul temperat-continental prezintd o influentd marind.
Climatul maritim este caracterizat prin veri a caror caldura este atenuatd de briza marii si ierni blande,
marcate de vanturi puternice si umede ce bat dinspre mare.

Valorile temperaturilor medii anuale variaza intre 10°C'in nordul si centrul judetului si peste 11°Cin sud.
Variatiile multianuale nu depdasesc 40C. Precipitatiile anuale variaza intre 400 litri/mp si 500 litri/mp,
zona cea mai saraca in precipitatii fiind litoralul unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub
400 litri/mp (sursa: http:/www.gjc.ro).

Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minimad inregistrata
in Constanta a fost de -25°C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

Accesul catre imobilul care a generat P.U.Z. se realizeaza dinspre drumul comunal DC89, amplasat la sud.
Acesta este un drum asfaltat, cu latimea de 7 m care face legatura intre DN3C |a est si Autostrada A4 la
est. DC 89 a fost asfaltat in anul 2020 si se prezinta in conditii bune pentru circulatia autovehiculelor.
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Profil existent al DC89 in dreptul terenului care a generat PUZ
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Drumul Comunal 89 impune o zona de protectie si de siguranta determinatd, conform OG 43/1997,
astfel:

a) Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioara a amprizei drumului pana la:

= 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile situate la nivelul terenului;

= 2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile in rambleu;

= 3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu inaltimea pand la 5,00 m
inclusiv;

= 5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu inaltimea mai mare de 5,00 m.
b) Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta si marginile zonei
drumului, delimitat conform tabelului urmator:

) ) . . Drumuri Drumuri  Drumuri
Categoria drumului Autostrdzi .
nationale judetene comunale

Distanta de la axul drumului pana la marginea 50 22 20 18

exterioara a zonei drumului (m)

De-a lungul celorlalte laturi ale terenului nu exista strazi sau drumuri. De-a lungul laturii vestice, la vest
de canalul de irigatii si paralel cu acesta exista un drum de exploatare cu o latime variabila de aproximativ
3-4 metri.

Imobilul care a generat P.U.Z., in suprafata de 42850 mp, este liber de constructii, conform Extrasului de
carte funciara nr. 205008 eliberat sub nr cerere 37585/09.03.2022. Zona de studiu este compusa din
terenuri libere de constructii, tot cu folosinta arabila. De altfel, in vecinatate predomind terenurile arabile.

Pe directia SE-NV terenul este supratraversat de Liniile Electrice Aeriene 400 Kv ale liniei Constanta
Nord- Tariverde. LEA 400 kv dispun de un culoar de functionare de 75 metri, de-a lungul axului liniilor
electrice, in care este interzisa amplasarea constructiilor de orice fel. Suprafata de teren afectat de
culoarul de functionare al LEA este de 32130 mp.

BILANT TERITORIAL EXISTENT - PARCELA CE A GENERAT PUZ

UTILIZAREA Suprafata | Suprafata POT pOT CcuT CUT Rh M
TERENURILOR [mp] [%] reglementat max reglementat max ax

TEREN ARABIL -

EXTRAVILAN 42850 100% ) ) ) ) )

TOTAL 42850 100%
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BILANT TERITORIAL EXISTENT LA NIVEL DE ZONA DE STUDIU PUZ

parcela categorie Suprafata Suprafata POT existent CUT existent H existent RH existent
(mp) (%)
Teren arabil extravilan 204900 99,8% 0% 0 - -
echipamente extravilan
o 308 0,2% 0% 0 - -
edilitare
Total 205208 100,0%

in zon3, inspre orasul Constanta, se regdsesc proprietati cu functiuni similare celei propuse — aflate in
intravilanul Mun. Constanta, respectiv depozitele Sc Rojen Commerce, depozitele Best Pharma,
depozitele si Ferma Stoian. In zond, de asemenea, sunt documentatii in curs de elaborare si avizare
privind dezvoltarea unor functiuni similare, aldturi de care poate genera un cluster economic - Plan
urbanistic zonal pentru reglementare teren extravilan, parcela A 129/ 1, Municipiul Constanta, judetul
Constanta - aflat in etapd avansata de avizare.

Atat imobilul care a generat PUZ, cat si zona de studiu se constituie ca terenuri arabile, prin urmare nu
sunt bransate la retelele de utilitati.

De-a lungul DC89 exista doud conducte de aductiune apa DN1000 mm care apartin de RAJA SA. Conform
HG 930/2005 acesta beneficiaza de o zona de protectie sanitara de 10 metri masurati de fiecare parte a
sa, de la generatoare conductei. in zona culoarului de protectie nu este permisa edificarea sau betonarea
terenului.

Zona de studiu PUZ este localizata in proximitatea CNTEE Transelectrica SA - Constanta Nord, fiind
traversata de la sud-est catre nord-vest de linii electrice aeriene de 400 kv. LEA 400Kv dispun de un
culoar de functionare de 75 metri, de-a lungul axului liniilor electrice, in care este interzisa amplasarea
constructiilor de orice fel. Culoarul de functionare al LEA afecteza o suprafata de 32130 mp din zona de
studiu, insa terenul care a generat PUZ nu este afectat. Trecerea curentului electric prin cablurile LEA si
proximitatea in raport cu statia de transformare se traduc printr-un zgomot constant resimtit la nivelul
omului in zona studiata.

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu (alunecari de teren, inundatii sau alte dezastre
naturale sau antropice).
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Nivelul apei freatice se situeazd la 10-15 m adancime, la baza depozitelor loessoide, neinfluentand
solurile prin procese de gleizare (exces de umiditate din panza freaticd) si se caracterizeaza printr-un
grad mare de mineralizare (500-1000 g/l). Irigatiile aplicate necorespunzator (aplicarea unor norme de
udare gresite, pierderi din reteaua de aductiune si distributie, exploatare deficitara etc) pot produce
perturbdri ale regimului apelor subterane.

Lucrdrile agricole executate prin trecerea repetatd cu utilaje grele pot induce o tasare puternica Si
compactarea solului, precum si 0 deteriorare a starii structurale a solului. De asemenea, fertilizarea
unilaterald cu ingrasaminte cu azot a conduce la acidifierea orizontului de suprafata si deprecierea
mediului de crestere a plantelor.

Disfunctionalitatile specifice amplasamentului vizeaza lipsa utilitatilor pe teren si lipsa unui acces
carosabil sistematizat corespunzator pe teren. Prezenta LEA impune restrictii de construire si vecindtate,
reducand potentialul de dezvoltare al terenului. Prin studiul de reglementare urbanistica aceste
probleme vor fi tratate si rezolvate sau integrate in vederea reducerii disfunctionalitatilor.
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4. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Propunerea urbanistica consta in lotizarea si reglementarea terenului care a generat PUZ in vederea
asigurdrii posibilitatilor pentru dezvoltarea unui ansamblu de hale pentru depozitare, productie
nepoluantd, logistica si alte servicii aferente manipularii de marfuri. In vederea asigurérii posibilitatilor de
construire sunt necesare asigurarea accesului carosabil si a infrastructurii de utilitati. Solutia de acces
carosabil prevede largirea DC89 la un gabarit de 4 benzi, piste de bicicletd, circulatii pietonale si plantatie
de aliniament.

Propunerile de reglementare vizeaza realizarea unei subzone functionale ZAp: zona activitati productive
nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice care sa admita constructii tip hald, dar si sedii
administrative, cu pana la 4 niveluri supraterane, o inaltime maxima de 20 metri, un POT maxim 50% si
un CUT volumetric maxim admis de 10 mc/mp teren.

Conform Certificatului de Urbanism nr 815/04.03.2021 si a Avizului de Oportunitate nr
77561/23.12.2021, Planul Urbanistic Zonal se va fundamenta pe urmatoarele studii, aflate in elaborare
sau finalizate:
» studiu topografic;

Studiul de ridicare topografica realizat pentru zona studiata indica faptul ca amplasamentul are o panta
de aproximativ 1,3% pe directia SE-NV intrucat de-a lungul limitei sudice cota medie are o valoare de +68
m fatd de CTN, iar de-a lungul limitei nord-estice cota medie are o valoare de aproximativ +60 m fata de
CTN. Tn coltul sud-estic al zonei studiate, in proximitatea DC89 existd o movild de teren care are o cotd
maxima de +74,8 m fata de CTN - Movila Butunoaia. Aceasta se constituie ca reper al zonei.

» studiu geotehnic - in elaborare;

» studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transporturilor -
studiu de trafic; studiul va fi analizat si avizat de Comisia de circulatie - in elaborare;

= studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia functiunilor propuse in zona de
studiu, coroborat cu directiile de dezvoltare aprobare prin prevederile PAT] in vigoare, precum
Si cu documentatiile de urbanism aprobate pentru zonele adiacente zonei studiate - studiu de
relatie periurbana - in elaborare;

» studiu de fundamentare prospectiv privind utilizarea terenurilor si tipul de proprietate - in
elaborare;

» studiu de fundamentare cu caracter analitic privind echiparea tehnico-edilitara - in elaborare;
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= studiul de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului, ce va cuprinde
-in elaborare;

» studiu pedologic
Scopul studiului pedologic a fost caracterizarea pedologica in vederea intocmirii Planului Urbanistic Zonal
pentru o suprafata de 42 850 mp identificata cu numar cadastral 205008 si localizata in tarlaua 12,
parcela A63/6/1 din extravilanul UAT Constanta, judetul Constanta. Folosinta terenului care face obiectul
studiului este teren arabil, iar evaluarea pedologica a fost efectuata pentru intreaga suprafata.
incadrarea terenurilor in clase de calitate a fost ficutd prin metoda bonitdrii terenurilor agricole, in
conditii naturale.

Limitdrile pentru pentru productia agricola pe terenul care face obiectul studiului sunt determinate de
urmatorii factori: conditiile climatice, prin temperaturi Si precipitatii Si adancimea apei freatice.
Concluziile evaluarii: terenul in suprafata de 42 850 mp din extravilanul UAT Municipiul Constanta,
Judetul Constanta se incadreaza in clasa a lll-a de calitate pentru folosinta arabil, cu 57 puncte de
bonitare.

Avand in vedere cd imobilul este situat in prezent in extravilan, nu este reglementat specific prin Planul
Urbanistic General al Municipiului Constanta. Zone rezervate dezvoltarii localitatii sunt indicative si
reprezinta o baza pentru urmatoarea actualizare a PUGMC. Indicare zonelor de dezvoltare constituie
premize pentru o politica de dezvoltare urband durabila care sa asigure prezervarea unor terenuri si
coridoare necesare extinderii suprafetelor construite pe termen lung. Elaborarea unei Schite de
dezvoltare pe termen lung (interval peste 25 ani) a municipiului Constanta (SDTLMC) poate fundamenta
si o politica funciara coerenta a CLMC.

Prin urmare nu exista reglementari specifice stabilite prin PUZ asupra zonei studiate prin PUZ. De altfel,
nu exista alte documentatii de urbanism aprobate in zona studiata care sa poata fi integrate sau corelate
cu prezentul studiu. In etapd avansati de avizare se afld Planul urbanistic zonal pentru reglementare teren
extravilan, parcela A 129/ 1, Municipiul Constanta, judetul Constanta. Acesta se afld vis-a-vis de zona
studiata si propune reglementarea terenului in vederea asigurarii posibilitatilor de edificare a unor hale
destinate activitdtilor productive nepoluante, spatiilor logistice si de depozitare, birouri si comert.
Indicatorii prevazuti prin PUZ-ul in avizare sunt:

POT max = 50%

CUT volumetric = 6 mc/mp teren

H max = 12,00 m la cornisa

Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism pentru functiuni de tipul hala pentru
servicii, depozitare, logistica, productie si activitati conexe, corelate cu prevederile Regulamentului Local
de Urbanism aferent PUG.

ELABORAREA PROPUNERILOR 16/24


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIEI,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

In zona de studiu nu exista elemente de cadru natural valoroase care sa poata fi valorificate.

Propunerea de reglementare urbanisticd urmareste sd asigure un procent minim de spatiu verde
echivalent cu 20% din suprafata parcelei, realizat pe teren natural.

Gabaritul propus pentru DC89 (pe termen lung) urmdreste sa asigure un spatiu verde de separare intre
cele doud sensuri de mers cu latimea de 1 metru, si plantatii de aliniament de-a lungul celor doua
sensuri, cu I&timea de 1,5 metri. Intre circulatiile pietonale si limitele de proprietate este I3satd o noud
zona de spatiu verde cu latimea minima de 1 metru.

Modernizarea circulatiilor din zona de studiu PUZ prevede ldrgirea DC89 la un gabarit total de 27 metri
compus din 4 benzi carosabile cu spatiu verde median de despadrtire a celor doua sensuri, cu latimea de 1
metru, plantatie verde de aliniament, pista ciclabilg, circulatie pietonala a cate 1,5 metri fiecare pe fiecare
latura a drumului si cate un spatiu verde a cate 1 metru ca rezerva de spatiu pand la limita de
proprietate.

Accesul carosabil din DC89 catre terenul care a generat PUZ se va realiza din sensul de mers dinspre est
catre A4. Pe latura vestica a zonei de studiu, paralel cu canalul de irigatii este propusa realizarea unei
strazi locale de categoria a Ill-a, FN 2, cu un gabarit de 11,5 metri, compus din carosabil cu dublu sens de
7 metri, circulatii pietonale a cate 1,5 metri pe fiecare latura si un spatiu verde de aliniament de-a lungul
laturii estice a strazii. Accesarea zonei de studiu se va putea realiza doar din directia est-vest.
Necesitatile de navigare cdtre est se vor rezolva prin intoarcerea in nodul de al Autostrada A4, situat la
aproximativ 600 metri vest de zona de studiu.

in interiorul terenului care a generat PUZ accesul carosabil la loturile propuse este asigurat printr-o
parcela cu folosinta de circulatie interna cu un gabarit de 10 metri - FN1. Aceasta va realiza legatura intre
D(C89 la sud si FN2 la vest.
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In interiorul lotului se va asigura numarul necesar de locuri de parcare conform H.C.L.M. 113/ 2017, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Propunerile de reglementare vizeaza realizarea unei subzone functionale ZAp - zona activitati productive
nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice care sa admita constructii tip halda, dar si sedii

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Memoriul Justificativ ELABORAREA PROPUNERILOR 18/24



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN I LOTIZARE ZONA DESTINATA DEPOZITARII, LOGISTICII, PRODUCTIE,
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
administrative, cu pana la 4 niveluri supraterane, o indltime maxima de 20 metri, un POT maxim 50% si
un CUT volumetric maxim admis de 10 mc/mp teren.

ZAp - zona activitati productive nepoluante, depozitare, birouri si spatii logistice
POT max=50%
CUT volumetric max = 10 mc/mp teren;
Hmax=20m

Este propusa lotizarea terenului care a generat PUZ in 8 loturi destinate edificdrii si a unui lot care va
deservi circulatiei carosabile si pietonale intre DC89 si FN2 si va asigura accesul carosabil catre cele 8
loturi edificabile. Loturile propuse pentru realizarea zonei de activitati logistice vor avea dimensiuni
minime de 3000 mp si 0 adancime minima de 60 metri.

BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

Suprafata Suprafata POT max CUT max RH max

(mp) (%) propus propus propus

loturi edifi- lot 1 ) o 20 mc/mp , D+P+2/P+3
cabile 4601 10,7% 50% teren om (maxim & niveluri
supraterane)
lot 2 20 mc/mp D+P+2/P+3
3803 8,9% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
lot 3 20 mc/mp D+P+2/P+3
3824 8,9% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
lot 4 20 mc/mp D+P+2/P+3
4489 10,5% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
lot 5 20 mc/mp D+P+2/P+3
3870 9,0% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
lot6 ] ) 20 mc/mp D+P+2/P+3
3891 9,1% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
lot 7 ) ) 20 mc/mp D+P+2/P+3
3913 9,1% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
lot8 . ) 20 mc/mp D+P+2/P+3
8664 20,2% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
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Suprafata Suprafata POT max CUT max RH max

(mp) (%) propus propus propus
lot 9 (circulatii incinta) 5296 12,4% % - - -
circulatii publice 499 1.2%

Total teren care a generat

42850 100,0%
PUZ

BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE ZONA DE STUDIU PUZ

Suprafata Suprafata (%) | POT max CUT max H max Propus | RH max propus
(mp) propus propus
ZAp 20 mc/mp D+P+2/P+3
144097 70,2% 50% 20m (maxim & niveluri
teren
supraterane)
terenuri
arabile 42117 20,5% =% - - -
(extravilan)
echipamente
edilitare (stalpi 308 0,2%
LEA)
circulatii 18686 9,1%
Total 205208 100,0%

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ li se va asigura accesul la toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

- alimentare cu apg;

- canalizare;

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie si internet;

- gospodarie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Ulterior finalizarii studiului de echipare edilitara vor fi mentionate breviarele de calcul pentru utilitdtile
propuse pentru dezvoltare.
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in zona de studiu nu se afld zone naturale protejate. Prin realizarea infrastructurii de canalizare la nivelul
imobilelor, se va evita deversarea apelor uzate direct in corpurile de apa, pe sol, sau in nivelurile freatice.
De asemenea, deseurile menajere si cele rezultate in urma activitatii desfasurate pe parceld, vor fi
colectate selectiv si preluate de un operator autorizat.

Planul Urbanistic Zonal va include o evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiata (inclusiv
avizul Agentiei pentru Protectia Mediului), tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantari de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Propunerile reglementate prin prezenta documentatie nu au un impact negativ asupra mediului. Mai
mult decat atat, sunt propuse spatii nemineralizate generoase, iar prin Regulamentul Local de Urbanism
este recomandata si incurajata amenajarea de spatii verzi de aliniament, in lungul arterelor de circulatie,
iar in interiorul lotului este impusa respectarea unui procentaj minim de spatiu verde.

Planul Urbanistic Zonal nu are un impact negativ semnificativ asupra zonei nici singur, nici impreuna

cu alte planuri si programe. Acestea nu produc efecte cumulative cu impact negativ asupra mediului

in arealul studiat, intrucat:

= PUZ propus se afla intr-o zona neconstituitd, dar cu potential de dezvoltare ridicat;

= PUZ propus nu are un impact semnificativ asupra biodiversitatii in zona, fiind intr-un areal fara valoare
din punct de vedere al mediului si propunand dezvoltdri controlate, fara impact asupra acestuia
(servicii, depozitare s.a.);

» PUZ imbunatdteste imaginea zonei, creste productivitatea acesteia, creste valoarea ambientului
natural prin amenajare;

Planul Urbanistic Zonal va lista obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic- proprietatea asupra terenurilor va cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zond, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica

» Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local)

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
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si va determina nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:
» Terenuri ce se intentioneazad a fi trecute in proprietatea publica a UAT
» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT
» Terenuri proprietate privatd, destinate concesionarii
» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului

Circulatiile carosabile publice - DC89 se constituie ca obiective de utilitate publica. Prin PUZ se propune
largirea DC89 in perspective de timp pe termen lung, ceea ce implica operatiuni de trecere partiala a
proprietatii din proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau juridice in domeniul public al Municipiului
Constanta. Tipul operatiunii (cedare, expropiere) se va stabili ulterior, insa prezentul PUZ asigura un cadru
de reglementare care da posibilitatea de expropriere a terenului pentru cauza de utilitate publica -
realizarea DC89 la gabaritul prevazut prin PUZ, de 27 metri intre limitele de proprietate.

Prin PUZ este prevazutd trecerea din proprietatea privata a initiatorului PUZ in domeniul public al
Municipiului Constanta a unei suprafete de teren egala cu 499 mp necesari realizarii DC89 la gabaritul
prevazut de 27 metri pentru perioada de perspectivd pe termen lung si pentru realizarea benzilor de
decelerare/accelerare adiacente dezvoltarii propuse.

in vederea realizérii circulatiei publice FN2 de-a lungul canalului de irigatii din vest la gabaritul maxim
prevazut prin PUZ (14,5 metri incluzand zona de protectie a canalului de irigatii) este necesara trecerea
din proprietatea privata a initiatorului PUZ in domeniul public al Municipiului Constanta a unei suprafete
egald cu 370 mp.

La nivel de zona de studiu este necesara trecerea din proprietatea privata a proprietarilor persoane fizice
si/sau juridice in domeniul public al Municipiului Constanta a unei suprafete totale de 8278 mp in
vederea realizdrii circulatiilor publice aferente DC89 la gabaritele prevazute prin PUZ. Pentru realizarea
strazii FN2 este necesara trecerea in domeniul public al Municipiului Constanta a unei suprafete totale de
4580 mp.

in interiorul zonei de studiu se afld un corp cadastral cu suprafata de 308 mp cuprinzand piciorul
stalpului care sustine cablurile LEA ale Transelectrica, ce se constituie ca obiectiv de utilitate publica. in
acest sens, se va permite accesul neconditionat personalului Transelectrica SA in vederea asiguradrii
lucrarilor de mentenanta sau interventie la infrastructura energetica.

In proximitatea limitei sud-estice a terenului care a generat PUZ, cdtre DC89 se afla Movila Butunoaia,
formatiune movilara cu o indltimea de aproximativ 6 metri indltime.
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Situatia juridicd la nivelul zonei de studiu

Terenul care a generat PUZ se afla in extravilanul Municipiului Constanta si se incadreaza in zonele
rezervate pentru viitoarele dezvoltdri ale orasului. Parcela nu beneficiazd in prezent de reglementari

urbanistice. Tendinta de dezvoltare a zonei este vizibild prin interventiile desfasurate de-a lungul DC8S,
la est de zona de studiu, unde s-au realizat diverse investitii - spatii depozitare, logistica, productie s.a.
Aceste investitii au in comun accesibilitatea la caile de circulatii, un aspect care este principalul atu al

zonei de studiu PUZ. Aprobarea documentatiei va avea rolul de a facilita realizarea unor investitii cu
acces direct la infrastructura de circulatii care, la randul ei, va favoriza continuarea tendintei de

dezvoltare a zonelor economice.

Planului Urbanistic Zonal va avea urmatoarele consecinte:
= Asigurarea unui cadrul reglementat pentru realizarea unei zone destinate de serviciilor si depozitarii la

intrarea in oras, de-a lungul drumului DC89;
= Cresterea valorii imobiliare a zonei prin organizarea spatiala a terenurilor, cresterea accesibilitdtii la

infrastructura de circulatii si de retele tehnico-edilitare;

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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= creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii in
plan economic;

» Posibilitatea de dezvoltare a unor noi zone de depozitare, productie, servicii care sa necesite forta de
munca pe care o poate regdsi in localitate siin jurul acesteia;

= Construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Constanta (respectiv
taxe si impozite pe cladiri).

= Crearea unor noi locuri de munca ce vor fi disponibile pentru locuitori ai municipiului si pentru localitati
invecinate.

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorul privat in ceea ce priveste amenajarea si
echiparea tehnico-edilitara interna a imobilului propus pentru investitie (nr cadastral 205008). La nivelul
zonei de studiu propuse, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor apartine
persoanelor fizice sau juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii. Costurile de
dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia Publica Locala
sau de investitorii privati, dupa caz.

Costurile aferente investitiei vizeaza:

= operatiuni juridice si cadastrale de a trece terenurile aflate in alta proprietate decat domeniul
public in domeniul public, pentru culoarele de circulatie propuse dezvoltarii noilor artere de
circulatie. Aceste operatiuni vor fi suportate de APL;

» realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor artere de circulatie propuse - costuri ale
operatorilor de utilitati si finantari externe;

= operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - proprietari si APL;

» edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor;

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea
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