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0. CONTEXT


0.1. Date beneficiar


Nume: STROE CONSTANTIN ȘI STROE SIMONA

Sediul/adresa: BD. AUREL VLAICU, NR. 97, MUNICIPIUL CONSTANȚA, JUDEȚUL CONSTANȚA 

Identificare prin: CI SERIA KZ NR: 458231 - STROE CONSTANTIN


0.2. Necesitate elaborare Plan Urbanistic Zonal


PUG-ul Municipiului Constanța, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local Constanța nr. 
653/25.11.1999, a cărui valabilitate a fost prelungită prin HCLM nr. 81/26.03.2013 și  prin HCL nr. 
429/31.10.2018 încadrează imobilul în extravilan, respectiv în subzona funcțională EX1 - zone 
rezervate pentru dezvoltarea de locuințe, echipamente publice, activități de producție cercetare. 
Astfel se urmărește introducerea în intravilan a zonei EX1 și dezvoltarea unei zone a unităților de 
producție, respectiv depozitare și logistică care se va adapta la caracterul actual al zonei ce s-a stabilit 
prin analiza critică situației existente și a prevederilor din P.U.G, dar totodată și a documentațiilor de 
urbanism realizate în zonă. 

Zona de studiu este localizată tangent limitei existente a intravilanului Municipiului Constanța, 
respectiv la nord, la sud și la est.


Certificatul de Urbanism nr. 626/ 12.04.2022, respectiv prevederile privind regimul tehnic, arată că 
terenul se află în extravilan și pentru a putea realiza investiția propusă, este necesară elaborarea unei 
documentații de urbanism - P.U.Z. Astfel, se propune realizarea unui Plan Urbanistic Zonal în vederea 
introducerii în intravilan și reglementarea terenului pentru a putea realiza investiția propusă, în 
conformitate cu normele și cadrul legislativ în vigoare.


0.3. Obiective Plan Urbanistic Zonal


Conform conținutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cât și în sensul 
legislației în vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezintă o fază de investiție, ci o fază 
premergătoare realizării investițiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o 
zonă din localitate și asigură corelarea dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului 
urbanistic general al localității din care face parte.


Prin PUZ se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritățile, reglementările de urbanism - permisiuni și 
restricții - necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea construcțiilor din zona studiată. Pe 
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baza analizei critice a situației existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare 
și a opiniilor inițiatorilor. 


În conținutul PUZ se tratează următoarele categorii generale de probleme:

- organizarea rețelei stradale;

- zonificarea funcțională a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturală în funcție de caracteristicile structurii urbane;

- indici și indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înălțime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic și circulația terenurilor;

- delimitarea și protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebită (dacă există);

- măsuri de delimitare până la eliminare a efectelor unor riscuri naturale și antropice (dacă există);

- menționarea obiectivelor de utilitate publică;

- măsuri de protecție a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementări specifice detaliate - permisiuni și restricții, incluse în Regulamentul Local de 

Urbanism.


0.4 Solicitări conform Avizului de Oportunitate


Prin Avizului de Oportunitate cu nr. 98771 din 03.06.2022, s-au solicitat următoarele:

• Construcțiile propuse se vor racorda la rețele de utilități existente, costurile realizării infrastructurii 

necesare vor fi suportate de către investitori;

• Accesul auto și pietonal va fi asigurat din circulațiile publice existente și propuse, fără incomodarea 

circulației publice ori a accesului la vecinătăți. Locurile de parcare necesare obiectivelor propuse vor fi 
asigurate în limita proprietății, fără afectarea domeniului public ori a proprietăților învecinate;


• Se vor respecta prevederile HCL 113/2017, rectificat cu HCL 28/2018, detaliat prin HCL nr 532/2018;

• Accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori și personal, acolo unde este 

cazul;

• Configurarea carosabilului va fi corelată cu trama stradală propusă conform concluziilor studiului de 

organizare a circulației transporturilor;

• Analiza oportunității prezervării culoarului aferent traseului liniilor de cale ferată existente;

• Acorduri/avize specifice ale organismelor centrale și/sau teritoriale pentru PUZ (în plus față de cele 

solicitate prin Certificatul de urbanism nr. 626/03.12.04.2022, solicitate în temeiul prevederilor art. 
8-12, precum și ale art. 20 ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016:


• studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulației în raport cu 
infrastructura rutiere și căile ferate - studiu de trafic și circulație realizat pentru o suprafață 
de teren relevantă în raport cu analizarea accesului la infrastructura rutieră majoră 
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existentă, cu prezentarea soluției de optimizare a circulației în zona studiată, de evaluare și a 
impactului produs de noile inserții, cu identificarea propunerilor de eliminare ori diminuare a 
disfuncționalităților - avizat de Comisia de circulație;


• Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind funcțiunile existente în zona de 
studiu, cu fundamentarea oportunității inserției funcțiunilor noi;


• Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind echiparea tehnico-edilitară, cu 
prezentarea breviarelor de calcul aferente fiecărui tip de utilitate urbană și a propunerilor de 
modificare ori extindere a rețelelor în vederea asigurării necesarului de consum previzionat;


• Studiu de fundamentare privind reabilitarea, protecția și conservarea mediului ce va 
cuprinde :

• Studiu privind cadrul natural și antropic ( inclusiv riscurile naturale și antropice)

• Studiu privind zonele de protecție sanitară, tehnologică și de gospodărie comunală

• Studiu privind calitatea factorilor de mediu ( inclusiv impactul schimbărilor climatice)


• Planul de acțiune elaborat în conformitate cu prevederile are 18 alin.(3) din normele 
metodologice de aplicare a Legii nr 350/2001 prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016 va conține 
explicit, detaliat și etapizat realizarea investițiilor care trebuie realizate în vederea punerii în 
aplicare a prevederilor PUZ, precum și prezentarea categoriilor de costuri ce vor fi suportate 
de investitorii privați și a categoriilor de costuri ce vor cădea în sarcina autorității publice 
locale în realizarea acestui demers.


                     La etapizarea investițiilor se vor avea în vedere prevederile art. 13 alin. (2) din RGU aprobat

                     prin HG nr. 525/1996, actualizat, a lucrărilor de echipare edilitară aferente.

Zona de studiu este formată din lotul cu numărul cadastral 218440 (terenul care a generat PUZ) și 
este delimitată de circulații existente ( DE 1019 - la N, DE 1028 - la E, DE 1064 - la V) și circulații 
propuse ( FN 1 - la S), astfel reprezentând un cvartal. 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1. DATE GENERALE


1.1. Date de recunoaștere a documentației 


Denumirea proiectului :Plan urbanistic zonal introducere în intravilan și dezvoltarea unei zone 
specifice unităților de producție, respectiv depozitare și logistică.

Amplasamentul: parcela A1033/8, nr. cadastral 218440.

Beneficiarul investiției : STROE CONSTANTIN ȘI STROE SIMONA

Suprafața terenului: 43 000 mp

Situația juridică privind proprietatea asupra terenului care urmează a fi ocupat de obiectul investiției : 
Conform Certificatului de Urbanism 626/ 12.04.2022 și a extrasului de carte funciară nr 218440, 
eliberat sub numărul de cerere 81172/ 19.01.2022, terenul este situat în extravilanul Municipiului 
Constanța, categoria de folosință de teren arabil.


Elaboratorul studiului de urbanism este World Agora Design SRL, cu următoarea echipă de elaborare:

	 Urb. Mihaela Pușnava

	 Urb. Teodor Manea

	 Urb. Beatrice Gheorghiu

	 Urb.peis. Paula Silvia Pătrașcu
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Extras din Baza de date spațială a Imobilelor. Sursa: Geoportal A.N.C.P.I.


1.2. Obiectivul lucrării


În mod specific Plan Urbanistic Zonal are următoarele obiective:

- introducerea terenului cu numărul cadastral 218440, cu o suprafață de 43 000 mp, în 

intravilanul Municipiului Constanța;

- stabilirea unor reglementări urbanistice care să permită dezvoltarea unei zone specifice unităților 

de producție, respectiv depozitare și logistică, nr. cadastral 218440, parcela A1033/8, 
Municipiul Constanța
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- specifice unităților de producție, respectiv depozitare și logistică;

     -    corelarea cu documentațiile aprobate și în curs de elaborare din zonă;


- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de înălțime și a 
retragerilor față de limitele de proprietate;


- edificarea unei zone cu potențial investițional și asigurarea condițiilor tehnice de mobilare 
urbanistică legate de circulații, protecția mediului, sănătate publică, amenajare peisageră etc.


- utilizarea unei resurse libere de teren situată în zona industrială a municipiului pentru 
dezvoltarea economică a acesteia , prin asigurarea de oportunități de găzduire de noi activități;


- organizarea unor circulații carosabile în relație cu rețeaua existentă în vecinătate și realizarea 
unui acces carosabil pe lot;


- asigurarea condițiilor de parcare aferente intervenției propuse, în conformitate cu reglementările în 
vigoare la nivel local;


- asigurarea echipării edilitare corespunzătoare noii investiții.


1.3. Surse documentare


Planul Urbanistic Zonal își are sursele documentare din studii și avize de specialitate și totodată din  
documentele normative aflate în vigoare. Planul Urbanistic Zonal se coroborează cu următoarele 
documentații de urbanism și amenajarea teritoriului, menționate mai jos:


• Planul Urbanistic General al Municipiului Constanța aprobat prin HCL Constanța nr. 653/25.11.1999, 
a cărui valabilitate a fost prelungită prin HCLM nr. 81/26.03.2013 și  prin HCL nr. 429/31.10.2018 ;


• PUZ reglementare parcelă A 1033/2-ZONA delimitată la nord, sud și est de limita intravilanului mun. 
Constanța și la vest de  IE 245540, IE221999, IE220740, IE248734, IE245497 ȘI IE 245697,  
extravilan Constanța aprobat cu H.C.L. NR. 311/2020;


• Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Industrială, teren N.C. 241981, teren necadastrat 
proprietate privată și strada F.N., Zona industrială, Municipiul Constanța; P.U.Z. generat de parcela 
A1016/208/1 cu NC 208089.


• Planul de Mobilitate Urbană Durabilă al Municipiului Constanța;

• PUZ pentru zona delimitată de str. Câmpul cu Flori (fosta stradă Vârful cu Dor), incinta sere și limita 

intravilanului, aprobat prin HCL nr. 560/2019; 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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII


2.1. Evoluția zonei


Imobilul care generează PUZ se află în zona de sud a Municipiului Constanța, în extremitatea sud-
vestică, în extravilan, tangent limitei corpului de intravilan actual, fiind delimitată la N - DE 1019, la S - 
Nr CAD 253816, la V DE 1064, la E DE 1028 și în proximitatea CET Constanța. 


Actual zona tinde a se dezvolta cu un caracter industrial datorită contextului, proximitatea față de serele 
Constanța, față de CET Constanța și P.U.Z-urilor aprobate de-a lungul timpului cum ar fi : P.U.Z. aprobat 
prin HCL 560/2019 prin care se propune o zonă de activități industriale și de depozitare nepoluantă, și 
funcțiuni mixte complementare. De menționat este faptul că deși arealul studiat are un caracter 
industrial, în proximitate, respectiv în zona de sud a imobilului studiat, se regăsește și o zonă de locuire 
existentă dar și un P.U.Z. aprobat prin HCL 311/2020 ce prevede dezvoltarea altei zone de locuire. Aceste 
2 zone de locuire sunt protejate și separate de zona cu tendință industrială prin suprafața non 
aedificandi generată de zona de protecție L.E.A. 110Kv care traversează arealul discutat.


Conform Listei Monumentelor Istorice 2015 anexă la Ordinul Ministrului Culturii și Patrimoniului 
Național nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii și Cultelor 
nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizată și a Monumentelor Istorice 
Dispărute, cu modificările ulterioare, zona nu este încadrată ca zonă protejată. 


Imobilul se află într-o zonă cu interdicții temporare de construire până la aprobare PUZ, conform legii 
350/2001, fiind extravilan.


Adresa imobilului care a generat PUZ este parcela A1033/8, identificată prin număr cadastral 218440,  în 
extravilanul municipiului Constanța, județul Constanța. Acesta se află în proximitatea CET Constanța și 
serelor situate pe strada Câmpul cu Flori, fosta stradă Vârful cu Dor (situl fiind localizat în nordul acestor 
sere ). În estul terenului studiat , la aproximativ 1 km se află  bulevardului Aurel Vlaicu, iar la nord, la 
aproximativ 3 km se află autostrada A4.
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Evoluția zonei 2009-2022. sursă: Google Earth, prelucrare: autori


2006


După cum se observă, în anul 2006, zona de studiu este liberă de construcții și este deservită doar de 
drumuri de exploatare, aceste drumuri fiind utilizate în mare parte de utilajele agricole. În N zonei de 
studiu se observă o zonă cu un caracter industrial, același lucru fiind valabil și la E. În schimb în S se pot 
observa serele prezente și azi și desigur zona de locuire.
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Evoluția zonei 2009-2022. sursă: Google Earth, prelucrare: autori

2012


 În anul 2012 zona industrială din N se menține ca urmare a cererii pieței și se dezvoltă prin apariția altor 
platforme mineralizate sau inserții în țesutul deja constituit. Zona de studiu este în continuare neocupată 
de construcții. Iar în S, în zona individuală apar noi inserții. Vizual țesutul este unul mai dens (în afara 
zonei de studiu,  pe străzile adiacente de la SV- zonele de locuire)
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Evoluția zonei 2009-2022. sursă: Google Earth, prelucrare: autori


Actual, în anul 2022, zona de studiu se menține ca zonă neconstruită, în extravilanul Municipiului 
Constanța. În nord zona industrială se păstrează, iar în imediata proximitate în S apare o nouă lotizare 
dar și noi zone de depozitare. 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2.1.1 Caracteristici semnificative ale zonei 


Terenul studiat se află într-o zonă cu parcelar specific agricol, în proximitate fiind prezent un areal 
industrial și o zonă de locuire care se situează la o distanță de aproximativ 500 m față de punctul cel mai 
apropiat al zonei ce a generat PUZ. Caracteristicile țesutului existent: parcelarul este format din:

•  Terenuri ample, agricole sau industriale, situate în zona de N, E și V a imobilului studiat. În N și E fiind 

concentrate zone industriale iar în V terenuri agricole.

•  Terenuri mici specifice locuirii individuale, situate la S-V de zona de studiu, după o zonă tampon dată 

de coridoarele non-aedificandi aferente rețelelor de înaltă tensiune.

Regimul de înălțime al construcțiilor existente sunt de max P+2, cu mențiunea că în proximitatea 
terenului se discută despre funcțiuni industriale și de depozitare (înălțimea liberă este de aproximativ 12 
m, o înălțime mai mare comparativ cu clădirile ce adăpostesc alte funcțiuni ) .


Privind rețeaua de înaltă tensiune L.E.A. 110 KV, aceasta traversează de la est la vest terenul care a 
generat PUZ acoperind toată lungimea limitei de sud a terenului. Culoarul de protecție și de siguranță 
ocupă o suprafață de aproximativ 12342 mp el fiind delimitat astfel :18,5 m de o parte și de alta axului 
unui stâlp, adică 37 de ml. Această rețea, LEA 110 KV prin zona de protecție ce o generează asigură o 
zonă tampon între subzona de locuire individuală și cea industrială. Această rețea a fost proiectată și 
executată înainte de anul 1990 perioadă în care nevoile orașului erau diferite față de cele de azi.
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Rețeaua de înaltă tensiune L.E.A. ce traversează terenul sursă: elaboratori documentație, prelucrare: echipă de elaborare


 

Liniile de înaltă tensiune care traversează terenul studiat sunt, după cum urmează: L.E.A. 100 Kv CET 
Palas-Eforie, L.E.A. 110 Kv CET Palas-Constanța Nord, L.E.A. 110 Kv CET Palas-Petrol Sud/ CET Palas 
Port 2.


2.1.2 Potențial de dezvoltare


Potențialul arealului studiat este de zonă industrială și de depozitare. Acest potențial este creat implicit 
prin influența vecinătăților, localizării în oraș, dar și a oportunităților viitoare de dezvoltare. 


În proximitate se situează CET Constanța, zona industrială Palas și serele din Constanța, acestea fiind 
dispuse pe o axă directă către zona de port. În ceea ce privește conectivitatea, acesta va crește 
considerabil o dată cu realizarea legăturii cu Autostrada A4 - legătură ce se propune prin PMUD 
Constanța. 
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Prin intermediul conectivității, zonelor de depozitare și industrie din vecinătate, resursele de teren, cererii 
locale și cererii de tip investițional împreună cu tendința actuală de urbanizare a zonei, investiția este una 
oportună deoarece generează noi spații menite să răspundă nevoilor în ceea ce privește dezvoltarea de 
spații economice.


2.2. Încadrare în localitate


Imobilul care a generat PUZ se regăsește în extravilan, în zona sud-vestică a Municipiului Constanța 
și este delimitat pe latura de nord, sud și est de limita intravilanului. Conform Listei Monumentelor 
Istorice 2015 anexă la Ordinul Ministrului Culturii și Patrimoniului Național nr. 2828/24.12.2015 pentru 
modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii și Cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei 
Monumentelor Istorice, actualizată și a Monumentelor Istorice Dispărute, cu modificările ulterioare, zona 
nu este încadrată ca zonă protejată. 


Imobilul se află într-o zonă cu interdicții temporare de construire până la aprobare PUZ, conform legii 
350/2001.


Adresa imobilului care a generat PUZ este parcela A1033/8, identificată prin număr cadastral 218440, 
municipiul Constanța, județul Constanța. Acesta se află în proximitatea CET Constanța și serelor situate 
pe strada Vârful cu Dor (situl fiind localizat în nordul acestor sere). În vestul terenului studiat , la 
aproximativ 1 km se află  bulevardului Aurel Vlaicu, iar la nord, la aproximativ 3 km se află autostrada A4.


Imobilul, respectiv zona de studiu se învecinează, după cum urmează:

-la nord - DE 1019;

-la sud -Nr. Cadastral 253816;

-la vest DE 1064;

-la est DE 1028.
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Încadrare la nivelul orașului. sursă: Google Earth, prelucrare: autori


2.3. Elemente de cadru natural


Imobilul care a generat PUZ are o suprafață de 43 000 de mp, este localizat în extravilanul 
Municipiului Constanța și are categoria de folosință teren agricol. Terenul este liber de construcții și 
este ocupat de culturi de grâu, respectiv floarea soarelui.


Amplasamentul studiat aparține unității structurale Dobrogea, ce este constituită la suprafață din mai 
multe zone, deosebite între ele din punct de vedere al alcătuirii geologice și anume: zona munților Măcin, 
zona Tulcea, zona Deltei, zona Babadagului, zona șisturilor verzi și zona Dobrogei de sud.
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Considerații meteo-climatice

Din punct de vedere meteo-climatic, județul Constanța aparține în proporție de 80% sectorului cu climă 
continentală și în proporție de 20% sectorului cu climă de litoral maritim. Regimul eolian este 
caracterizat, în semestrul cald, prin advecții lente de aer oceanic specifice celor patru anotimpuri 
influențate de factorii de poziționare geografică și, respectiv, de prezența Mării Negre.


Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei naționale, +11.2°C. Temperatura minimă înregistrată 
în Constanța a fost de -25°C, iar cea maximă de +38,5°C, conform datelor statistice ale INMH București. 
Influența modelatoare a mării se manifestă prin mediile termice lunare mai puțin coborâte în semestrul 
rece. 


Regimul precipitațiilor, cantitățile medii anuale de precipitații sunt de cca. 380,00 mm. Cantitățile medii 
lunare cele mai mari cad în luna iunie (43,50mm), iar cele mai mici în luna martie ( 23,80mm).


Biodiversitate 

În raport cu Siturile Natura 2000, amplasamentul analizat este situat la aproximativ 6.7 km Est de 
ROSPA 0057 Lacul Siutghiol și la aproximativ 5 km de ROSPA 0076 Marea Neagra.


În ceea ce privește flora și fauna din zona amplasamentului, în zona cercetată singurele elemente sunt 
culturile agricole. Fiind vorba de agroecosisteme nu putem discuta de fitodiversitate în adevăratul sens al 
cuvântului. Vegetația spontană este slab dezvoltată atât ca suprafață ocupată cât și ca diversitate de 
specii. Această vegetație fiind localizată pe marginea loturilor, între acestea și pe marginea străzilor.

Printre speciile de plante existente în zonă se numără unele rezistente la factorii de mediu (cum ar fi 
praful ) dar și la cei fizici ( călcarea plantelor ), situate pe drumurile de acces sau în imediata vecinătate: 
Polygonum aviculare (troscot), Sclerochloa dura, Portulaca oleracea (iarba grasă), Hordeum murinum (orzul 
şoarecelui), Matricaria discoidea, Convolvulus arvensis (volbura).


Pe marginea drumurilor de acces au fost observate fitocenoze ca Agropyron repens (pir târâtor), Lolium 
perenne (iarba de gazon), Cynodon dactylon (pir digitat), Bromus tectorum (obsiga).  Nici una dintre aceste 
specii nu prezintă valoare conservativă. 


Specii precum Carthamus lanatus, Centaurea solstitialis, Carduus acanthoides (scai), Carduus nutans (ciulinul 
bărăganului), Cirsium arvensae (pălămida), Onopordon acanthium (scai măgăresc) formează zone de hățiș 
greu de parcurs vara atunci când aceste plante ajung la maturitate.


Nu au fost identificate în zonă amplasamentului elemente de floră și faună care să necesite măsuri de 
conservare.
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2.4. Circulația


Accesul din sistemul general de circulații al Municipiului se realizează dinspre Est, prin intermediul E87 
(Bulevardul Aurel Vlaicu) și Str. Câmpul cu Flori (fosta Vârful cu Dor), ce face directă legătură cu DE 1028. 
Iar la Vest accesul se face prin DE 1064, și la Nord prin intermediul DE 1019.


Date orientative privind drumurile ce deservesc zona de studiu:

- DE 1019 - drum de pământ situat în Nordul zonei de studiu cu un gabarit cuprins între 3 și 5 m. În 

viitor conform PMUD Constanța, acesta va face legătura cu A4 ;

- DE1028 - actual este parțial asfaltat porțiunea ce deservește imobilul studiat fiind fără 

îmbrăcăminte asfaltică situat. Este situat în Estul zonei de studiu și are un gabarit cuprins între 3 și 
5 m;


- DE 1064 - situat în Vestul zonei de studiu și are un gabarit care variază între 3 și 6  ;


Situația existentă, sursă: parte desenată PUZ  elaborat de autori , prelucrare: autori
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Drumurile de exploatare DE 1019 și DE 1064 se prezintă sub forma unor drumuri de pământ, în timp ce 
DE 1028 este parțial asfaltat. Strada Câmpul cu Flori se prezintă sub forma unui drum asfaltat. 


Pe aceste artere secundare circulă, neorganizat și rar, autoturisme de teren sau căruțe, în special în 
scopul muncii agricole. Având în vedere că nu există o rețea de drumuri dezvoltată în zonă este necesar 
realizarea unor artere noi, corect dimensionate (ca și gabarit) pentru a susține noi volume de trafic atrase 
de viitoarele dezvoltări din zona de studiu. Astfel, se recomandă rezervarea de teren pentru amenajarea 
acestora în viitor.


2.5. Ocuparea terenurilor


Imobilul care a generat PUZ, în suprafață 43.000 mp, este liber de construcții, conform Extrasului de 
carte funciară nr. 218440 eliberat sub nr. cerere 3228 /11.01.2022 aferentă imobilului cu numărul 
cadastral 218440. În proximitatea zonei studiate, ce se localizează în extravilanul Municipiului 
Constanța, se regăsesc terenuri ample cu folosință agricolă sau cu caracter industrial/ de depozitare. 
Zona de studiu are ca folosință teren arabil, iar acest teren este afectat de linia de înaltă tensiune LEA 
110Kv care generează o zonă de protecție o suprafață de aproximativ 12342 mp din suprafața totală a 
imobilului.


LEA 100 KV Palas Sud/ CET Palas Basarabi, LEA 110 KV Palas Eforie, LEA 110KV CET Palas-Constanța 
Nord, LEA 110 KV Palas - Petrol Sud/CET Palas Port 2 — dispun de o zonă de protecție și siguranță de 
37 m metri, măsurată simetric față de axul LEA (18,5 m stânga - dreapta). În cadrul acestei zone 
edificarea este interzisă. Mai mult decât atât, se interzice amplasarea de construcții/clădiri noi în culoarul 
de funcționare a LEA existente, iar în cazul apropierilor între acestea, se respectă o distanță orizontală 
între axul LEA și orice parte a construcției/clădirii de 1,5 ori înălțimea celui mai înalt stâlp din apropriere 
sau înălțimea construcției/clădirii, oricare este mai mare (Conform Ordinului ANRE 239/2019 pentru 
aprobarea Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protecție și siguranță aferente capacităților 
energetice). 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2.6. Echipare edilitară


Fiind o zonă situată în extravilanul Municipiului Constanța, zona nu dispune de dotare edilitară completă. 
Conform avizelor de utilități emise pentru prezentul studiu, menționăm următoarele:

• Aviz Distrigaz Sud Rețele nr. 11.961-317.691.453/28.06.2022 în care se menționează faptul că 

operatorul de distribuție nu deține rețea în zonă.

• Aviz E-Distribuție - în lucru

• Aviz Telekom - în lucru

• Aviz RCS-RDS - în lucru

• Aviz Raja - în lucru

• Aviz Termoficare - în lucru


2.7. Probleme de mediu


Terenul nu se află în zone cu probleme de mediu ( poluare istorică etc.). Ulterior emiterii avizului de 
oportunitate, a debutat elaborarea unui studiu geotehnic al terenului care a generat PUZ pentru a stabili 
condițiile de construire, astfel încât să fie asigurată protecția împotriva riscurilor.


BILANȚ CU PRIVIRE LA SUPRAFEȚELE AFECTATE DIN ZONA DE STUDIU

Suprafață (mp)
Suprafață 

din teren(%)
POT maxim cf. PUG-

UTR EX1
CUT maxim cf. PUG - 

UTR EX 1

Suprafață totală teren 43000 100%

Conform PUZ Conform PUZ

Suprafață afectată de LEA 
110KV (mp)

12342 29%

Suprafață afectată de 
modernizarea circulațiilor 
propuse prin PUZ aprobat 

prin HCL 311/2020

3176 7%
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

Pe terenul care a generat PUZ se propune realizarea unei zone specifice unităților de producție, 
respectiv depozitare și logistică, cu parcaje proprii și o zonă de spații verzi care să asigure o zonă de 
tampon între acestea și terenurile din jur. Se urmărește reorganizarea zonei din punct de vedere 
cadastral, pentru a permite realizarea unei infrastructuri de circulație optimizate pentru circularea în 
condiții de siguranță. Circulațiile existente DE 1019, DE 1028, DE 1064 împreună cu strada FN 1 propusă 
sunt dispuse perimetral zonei de studiu, care astfel reprezintă un cvartal.


Lotizarea gândită este împărțită în unități de minim 50 m x 21 m, cu unități constructive industriale de 
dimensiuni mai mici respectiv 40 m x 15 m, cu parcări organizate la sol și spații verzi amenajate specifice 
fiecărei dezvoltări.


În zona estică a amplasamentului se urmărește realizarea unui teren cu o parcare pentru tiruri, pentru a 
utiliza la maxim terenul ce este afectat de zona de protecție LEA 110 KV. În cazul în care ulterior 
lotizării, se dorește comasarea mai multor parcele, se vor aplica condițiile scrise în partea scrisă a 
RLU, cu respectarea zonelor edificabile generate din planșa de reglementări. Indicatorii vor fi 
raportați la suprafața parcelei pentru care se solicită autorizarea de construire.


Prevederile PUG-ul Municipiului Constanța, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local Constanța nr. 
653/25.11.1999, a cărui valabilitate a fost prelungită prin HCL nr. 429/31.10.2018, asupra zonei 
(unitatea teritorială de referință aplicabile investiției Beneficiarului - imobilul care a generat PUZ) 
sunt:

EX1 - zonă extindere urbană; zone rezervate pentru dezvoltarea de locuințe, echipamente publice, 
activități de producție și cercetare.
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Încadrare PUG Constanța, prelucrare: autori


3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare


Se află în elaborare următoarele studii de fundamentare în cadrul prezentului Planului Urbanistic Zonal 
conform Certificatului de Urbanism nr 626/12.04.2022 și Avizului de Oportunitate nr. 98771 din 
03.06.2022:


• Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulației în raport cu 
infrastructura rutieră și căile ferate - studiu de trafic și circulație - În elaborare


• Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind funcțiunile existente în zona de studiu 
- În elaborare


• Studiu de fundamentare privind reabilitare, protecția și conservarea mediului - În elaborare
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• Studiu pedologic - În elaborare


• Studiu de echipare tehnico-edilitară - În elaborare


3.2. Probleme de mediu 


Terenul nu se află în zone cu probleme de mediu ( poluare istorică etc.). Ulterior emiterii avizului de 
oportunitate, a debutat elaborarea unui studiu geotehnic al terenului care a generat PUZ pentru a stabili 
condițiile de construire, astfel încât să fie asigurată protecția împotriva riscurilor.


3.3. Valorificarea cadrului natural 


În zona de studiu nu există elemente de cadru natural valoroase. Cu toate acestea, amenajarea alocă un 
interes crescut spațiilor verzi. Propunerea va presupune o serie de parcaje ce se vor amenaja în 
proximitatea unor spații verzi pentru a conferi o calitate sporită a zonei și pentru a reduce impactul zonei 
mineralizate asupra microclimatului. De asemenea, spațiul verde a fost dispus de jur împrejurul zonei de 
unități industriale pentru a asigura o zonă tampon între acestea și terenurile din jur.


Spațiul verde la sol propus este de 13206, adică 31%, minimul reglementat fiind de 30% (adică 12900 
mp) din suprafața totală a UTR-ului ZRA 2a1. Se urmărește ca procentul minim al spațiilor verzi să fie 
de 30%, atât raportat la suprafața totală a UTR-ului ZRA 2a1 cât și la nivelul fiecărui lot în parte.


3.4. Modernizarea circulației


Accesul carosabil pe lot va fi efectuat prin intermediul a mai multor intrări : din drumul DE 1028 care se 
află de-a lungul limitei estice a terenului, din drumul FN 1 situat pe limita de sud a zonei de studiu, pe 
latura vestică prin drumul DE1064 și prin drumul DE1019, pe limita nordică a sitului. 


Se propune spre a fi modernizate următoarele artere:  DE 1028,  DE 1064 și DE 1019. Totodată se 
propun: o nouă stradă situată de-a lungul limitei de sud a zonei de studiu, respectiv strada FN1 și 
circulații de incintă.

- DE 1028, în prezent este un drum cu un profil variabil ( între 3 și 5 m ),  cu îmbrăcămintea asfaltică 

dispusă doar pe o parte din suprafața drumului, în dreptul terenul studiat drumul nefiind asfaltat, 
în același timp lipsesc delimitări de carosabil și pietonal. Prin propunere acesta va avea un profil de 
13 m dintre care 1 bandă pe sens cu dimensiunea de 3,5 m fiecare, vegetație de aliniament pe 
ambele părți cu o lățime de 1 m fiecare și circulație pietonală pe ambele părți de 2 m pe un sens și 
2 m pe celălalt. 
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- DE 1064, în momentul actual are un profil variabil între  3 - 6,5 m, este neasfaltat, iar delimitarea 
dintre carosabil și pietonal este inexistentă. Acest drum în urma modernizării propuse va avea un 
profil de 13 m cu pietonal de 2 m dispus pe ambele părți ale carosabilului , aliniament de 1 m 
adiacent spațiilor pietonale ( pe o parte și pe cealaltă a carosabilului) și un carosabil de 7 m cu o 
bandă pe sens.


- DE 1019 este situat în nordul limitei de studiu, curent acest drum este unul de pământ cu un profil 
de variabil între 3 și 6 m, este neamenajat fiind folosit preponderent de utilaje și mașini ce servesc 
în sectorul agricol. Se propune ca acest drum să aibă un profil de 13 m, de aceeași categorie și cu 
aceleași componente ca DE 1064.


- FN 1, în prezent această stradă nu este existentă, ea este propusă cu un gabarit total de 13 m, 
compus dintr-o bandă pe sens de 5 m fiecare, respectiv spațiu verde de 3 m care este dispus pe 
limita de sud a terenului studiat. Această stradă este configurată în așa fel încât să permită 
circulația mașinilor de mare tonaj.


- FN 2 și FN 3 sunt străzi propuse în interiorul zonei de studiu care se leagă de strada FN 1. FN 2 și 
FN 3 au un profil de 10 m, cu dublu sens, de 5 m carosabil pe sens cu un caracter de shared space. 
Acestea au fost configurate astfel încât să  permită circulația tirurilor și camionetelor din zonă.   


Sursă autori, prelucrare: autori
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Sursă autori, prelucrare: autori





Sursă autori, prelucrare: autori





3.4.1. Staționarea autovehiculelor


• Staționarea autovehiculelor necesare funcționării diferitelor activități, conform normelor, se 
admite numai în interiorul parcelei, sau în locuri de parcare special amenajate. Este interzisă 
staționarea autovehiculelor pe partea carosabilă a drumurilor publice, pe trotuare sau spații verzi. 


• Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea 
Regulamentului privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru lucrările de 
construcții și amenajări autorizate pe raza Municipiului Constanța, cu completările și modificările 

	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 

Str. Mihai Viteazu nr. 124 bis, Etajul 1, Constanța 

+40 722 39 33 50/  office@worldagoradesign.ro


	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 

FAZA PUZ	 	 	 	 	 	                 	 	 	                                                /       25 35

mailto:office@worldagoradesign.ro





PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI DEZVOLTAREA UNEI ZONE SPECIFICE UNITĂȚILOR 
DE PRODUCȚIE, RESPECTIV DEPOZITARE ȘI LOGISTICĂ NR.CADASTRAL 218440 , PARCELA A1033/8,  

MUNICIPIUL CONSTANȚA

 

ulterioare.Construcții comerciale (spații comerciale, spații prestări servicii, complexe comerciale) 
(art. 5):

a. Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spații cu suprafața utilă mai mică 

de 50 mp; Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafața utilă a 
ariei de vânzare pentru spații cu suprafața utilă mai mare de 50 mp;


b. Se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafață utilă de vânzare, pentru funcțiuni 
comerciale cu un număr redus de clienți (comerț specializat, produse care nu sunt de larg 
consum: anticariate, galerii de artă, desfacerea unor produse manufacturiere, desfacerea 
unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori, etc.) 
pentru spații cu suprafața utilă mai mare de 50 mp;


c. Pentru angajați se va asigura un supliment de 20%, față de numărul total de locuri de parcare 
(așa cum este prevăzut la lit. b.


• Construcții industriale (spații pentru producție, spații de depozitare) vor fi prevăzute parcaje în funcție 
de specificul activității, după cum urmează:


a. activități desfășurate pe o suprafață construită desfășurată de 10-100 mp, 1 loc de parcare 
la 25 mp Ad;


b. activități desfășurate pe o suprafață construită desfășurată de 100-1000 mp, 1 loc de 
parcare la 150 mp Ad


c. activități desfășurate pe o suprafață construită desfășurată mai mare de 1000 mp, 1 loc de 
parcare la 100 mp Ad


• Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin realizarea de parcaje la sol, asigurate pe 
lot, aferente fiecărei clădiri. Se interzice staționarea autovehiculelor pe partea carosabilă sau pe 
trotuarul adiacent acesteia pe toate circulațiile publice propuse prin P.U.Z.. Staționarea 
autovehiculelor se va face doar în spațiile special amenajate ca locuri de parcare.


• Dacă  ulterior aprobării PUZ, la momentul emiterii unui nou Certificat de Urbanism Regulamentul 
privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru lucrările de construcții și amenajări 
autorizate pe raza municipiului Constanța aprobat cu H.C.L.M. 113/2017 este abrogat sau modificat, 
calculul necesarului de locuri de parcare se va face în baza prezentului Regulament Local de 
Urbanism, prin referire la condiționările descrise anterior.


• Se recomandă utilizarea dalelor înierbate pentru amenajarea locurilor de parcare la nivelul solului, 
pentru mijloacele de transport cu gabarit mic, corelat cu dotarea acestor zone de parcare cu material 
absorbant biodegradabil;
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3.5. Zonificare funcțională 


La nivelul zonei de intervenție se propun următoarele unități teritoriale de referință:

UTR - ZRA 2a1- INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI DEZVOLTAREA UNEI ZONE SPECIFICE UNITĂȚILOR DE 
PRODUCȚIE, RESPECTIV DEPOZITARE ȘI LOGISTICĂ

POT max=50%

CUT max = 7 mc/mp teren

H max = 14 m


EXISTENT PROPUS

Indicatori Suprafață 
(mp)

Suprafață 
(%)

Suprafață (mp) Suprafață (%)

S construită/S teren, POT - - - 50%

Volum/S teren, CUT - - - 7mc/ mp teren

H max - - 14m

Spații verzi la sol - - 12900 30%

Circulații pro-
puse în interi-
orul UTR ZRA 

2a1

LOT 21                          
( str. FN 3 și FN 2 )

- - 3010 7%

LOT 22 - - 535 1%

LOT 23 - - 1068 2%

TOTAL UTR ZRA 2a1 - - 36877 86%

Str. FN 1 - propusă în afara UTR ZRA 2a1 - - 2947 7%

Suprafață din zona de studiu 
afectată de circulațiile perimetrale 
propuse prin PUZ aprobat prin HCL 

311/2020

3176 7% 3176 7%

ZONĂ DE STUDIU 43000 100% 43000 100%
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BILANȚ TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE TEREN CE A GENERAT P.U.Z.

LOTURI
Suprafață 

[mp]
Suprafa

ță [%]

Suprafa
ță sp. 
verzi 
[mp]

Suprafa
ță sp. 
Verzi 

[%]

POT CUT RH MAX

LOT 1 1360 3% 442 33% 50% 7 14 m

LOT 2 1337 3% 419 31% 50% 7 14 m

LOT 3 1151 3% 393 34% 50% 7 14 m

LOT 4 1150 3% 392 34% 50% 7 14 m

LOT 5 1259 3% 393 31% 50% 7 14 m

LOT 6 1260 3% 407 32% 50% 7 14 m

LOT 7 1543 4% 667 43% 50% 7 14 m

LOT 8 6829 16% 2607 38% 50% 7 14 m

LOT 9 1106 3% 345 31% 50% 7 14 m

LOT 10 1201 3% 359 30% 50% 7 14 m

LOT 11 1200 3% 358 30% 50% 7 14 m

LOT 12 1109 3% 348 31% 50% 7 14 m

LOT 13 1108 3% 344 31% 50% 7 14 m

LOT 14 1201 3% 358 30% 50% 7 14 m

LOT 15 1300 3% 384 30% 50% 7 14 m

LOT 16 1229 3% 363 30% 50% 7 14 m

LOT 17 1200 3% 356 30% 50% 7 14 m

LOT 18 1106 3% 341 31% 50% 7 14 m
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LOT 19 1109 3% 349 31% 50% 7 14 m

LOT 20 3506 8% 2411 69% 50% 7 14 m

LOT 21 3010 7% - - - - -

LOT 22 535 1% - - - - -

LOT 23 1068 2% - - - - -

CIRCULAȚII 
PIETONALE ȘI 
CAROSABILE 

PROPUSE - FN 
1

4130 10% 1171 28% 36877 - -

Suprafață din 
zona de studiu 

afectată de 
circulațiile 

perimetrale 
propuse prin 
PUZ aprobat 

prin HCL 

3176 7% - - - - -

TOTAL 43000 103% 44183 - -
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3.6. Dezvoltarea echipării edilitare


Imobilului care a generat PUZ, cât și celor din zona studiată prin PUZ li se va asigura accesul la toate 
tipurile de dotări edilitare, ulterior aprobării respective documentații,  după cum urmează:


- alimentare cu apă;

- canalizare;

- alimentare cu energie electrică;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie și internet;

- gospodărie comunală (depozitare/colectare deșeuri).


3.7. Protecția mediului 


Posibilitățile de valorificare a cadrului natural, din punct de vedere peisagistic nu sunt relevante pentru 
zona studiată prin PUZ. Cu toate acestea, prin intervenție se alocă un interes crescut spațiilor verzi și 
amenajărilor peisagistice. În acest sens, se propune amenajarea unei suprafețe de spațiu verde la sol de 
minim 30% (12900 mp) din suprafața totală a imobilului studiat (43 000 mp).


Prin PUZ se recomandă :


- utilizarea materialelor și alegerea soluțiilor constructive care să asigure o eficiență energetică ridicată 
a spațiilor propuse;


- amenajarea de spații verzi, plantarea și întreținerea de perdele vegetale de-a lungul căilor de rulare și 
în raport cu limitele amplasamentului;


- în etapa de realizare a construcțiilor, solul vegetal existent în zonele afectate de lucrări, va fi decapat 
separat și reutilizat la amenajările de spații verzi din incintă;


Astfel, dezvoltarea zonei va fi una armonioasă chiar și in condițiile în care vorbim de o zonă a unităților 
de producție, respectiv depozitare și logistică. Dezvoltarea se va face în spiritul conceptului atât de 
mult dorit, dar uneori puțin realizat, acela al unei dezvoltări durabile, fără prejudicii aduse mediului 
înconjurător, pentru a lăsa generațiilor viitoare moștenire un mediu sănătos.
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3.8. Obiective de utilitate publică și regimul juridic


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


• Terenuri proprietate publică;

• Terenuri proprietate privată (de interes național, județean și local);

• Terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice;


și va determina nevoile de circulație a terenurilor între deținători, în vederea obiectivelor propuse:


• Terenuri ce se intenționează a fi trecute în proprietatea publică a UAT;

• Terenuri ce se intenționează a fi trecute în proprietatea privată a UAT;

• Terenuri proprietate privată, destinate concesionării;

• Terenuri proprietate privată, destinate schimbului;


Terenul care a generat PUZ este proprietatea privată a persoanelor fizice Stroe Constantin și Stroe 
Simona, conform extrasului de carte funciară nr 218440 eliberat sub nr cerere 3228/11.01.2022.

Tipurile de utilizări ale terenurilor au fost cartate în cadrul Planului Urbanistic Zonal - Planșa 4 - 
Proprietatea asupra terenurilor.


Prin PUZ se propun intervenții asupra tramei stradale :

-Realizare drumului FN 1, dispus pe latura de sud a limitei zonei de studiu, ce are rol de legătură  și de a 
facilita accesul către loturile propuse.

-Pentru modernizarea drumurilor propuse prin PUZ aprobat prin  HCL 113/2020 respectiv: DE 1019, DE 
1028, DE 1064, rezervarea unei suprafețe neconstruibile. Astfel încât la momentul când la nivelul APL 
Constanța se va considera oportună modernizarea drumurilor de exploatare din această zonă, acestea să 
poată fi lărgite și modernizate la un gabarit de 13 m.
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Schemă privind circulația terenurilor în zona de studiu P.U.Z.. Sursa: Autor
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Suprafața terenului afectat de realizarea investițiilor privind căile de circulație în zona de studiu PUZ, 
suprafață ce va fi cedată către domeniul public conform tramei stradale propuse prin P.U.Z. aprobat 
prin H.C.L 311/2020, este de aproximativ 3176 mp  (7% din zona de studiu). Suprafața străzii ce se 
propune a fi trecută în domeniul public, adică str. FN1 are o suprafață de 2947 mp (7% din suprafața 
zonei P.U.Z.) .

Totodată, terenul este afectat de rețeaua LEA 110 KV care impune o zonă de protecție de 37 m ( 18,5 m 
de o parte și de alta a axului), această zonă de protecție este localizată de la est la vest și se desfășoară 
pe toată lungimea limitei de sud a zonei studiate. Suprafața ocupată de această zonă de protecție și de 
siguranță  are o suprafață de 12342 mp (29%).
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4. CONCLUZII


4.1.Modul de integrare a investiției/ operațiunii propuse în zonă


Investiția propusă se integrează raportat la vecinătăți, atât din punct de vedere funcțional (vecinătatea 
față de zone industriale și calea ferată), cât și volumetric. Iar în raport cu zona de locuire se creează o  
zonă verde de tip tampon datorită zonei de protecție și de siguranță LEA 110 KV.  


Ținând cont de potențialul de dezvoltare al zonei, intervențiile se folosesc de actuala tramă stradală din 
zonă, precum și de cele preconizate a se efectua, utilizează resursele libere de teren și asigură 
oportunități de găzduire de noi activități industriale. Din punct de vedere al funcțiunii propuse, 
intervenția este compatibilă cu zona din proximitate, ce este alcătuită din unități industriale.


4.2. Consecințe economice și sociale la nivelul UAT Municipiul Constanța


Propunerea Planului Urbanistic Zonal de introducere în intravilan a unei zone specifice unităților de 
producție, respectiv depozitare și logistică este oportună, întrucât:


-Există necesitatea de a asigura noi zone destinate depozitării, logisticii și producției. Localizarea  
lângă zona industrială și calea ferată, nu este compatibilă cu dezvoltarea altor tipuri de activități 
cum ar fi locuirea ;


-Creșterea economică a orașului Constanța poate aduce orașul în competiție cu celelalte centre 
urbane la nivel național, cum ar fi Cluj- Napoca, Iași și Timișoara. Actualele centre urbane au un plus 
competitiv prin intermediul profilului de orașe universitare. Orașul Constanța, prin creșterea 
economică și nu numai, poate reprezenta cel mai mare pol logistic al țării care să faciliteze intrarea 
în spațiul Schengen. Pentru a fi realizabile acest obiectiv orașul are nevoie printre altele de zone de 
unități de producție și depozitare care vor contribui la economia orașului.


-Construirea unui teren ne-edificat, extravilan, va genera noi venituri directe pentru Municipiul 
Constanța (și va influența veniturile indirecte - prin IVG aferent activităților ce se vor desfășura pe 
aceste imobile)


-Terenul este situat în imediata proximitatea a sistemului existent de circulații, dar și a unei legături 
directe cu Autostrada și Bd. Aurel Vlaicu care se propune prin PMUD Constanța. 
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-Construirea imobilului care a generat PUZ creează locuri de muncă atât la momentul construcției, 
cât și pe termen lung, prin exploatarea activităților noi propuse;


Șef proiect Echipă de elaborare

urb. Mihaela Pușnava 	 urb. Mihaela Pușnava

	 urb. Teodor Manea

urb. Beatrice Gheorghiu 

urb.peis. Paula Silvia Pătrașcu
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