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Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor
Agenţia Naţională pentru Protecţia Mediului
	Agenţia pentru Protecţia Mediului Constanţa



Decizia initiala de incadrare
Nr. 6  din 19.01.2024
Ca urmare a notificării adresate de BUILDING PROJECT &PLANS SRL, cu sediul in Mun. Constanta, str. Ion Roata, nr. 3, biroul nr. 7, etaj. 1, jud. Constanta, înregistrată  la APM Constanta cu nr. 9396RP/14.12.2023, cu privire la obtinerea avizului de mediu, in baza H.G. 43/2020 privind organizarea si functionarea Ministerului Mediului, Apelor si Padurilor, pentru modificarea şi completarea unor acte normative si a H.G. nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, ca urmare a consultărilor desfaşurate in cadrul sedinţei Comitetului Special Constituit la nivelul jud. Constanta, din data de 17.01.2024- etapa de incadrare, APM Constanta decide ca: PUZ MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE GENERAT DE PARCELA CU NUMAR CADASTRAL 201545, mun. Constanta, bd. Aurel Vlaicu, lot 2/2, fosta ferma zootehnica Agroholding SA, Jud. Constanta,  nu necesita evaluare de mediu,  urmand sa fie supus procedurii de adoptare fara aviz de mediu.
Scopul prezentei  documentatii:

Planul urbanistic zonal s-a intocmit în baza Avizului De Oportunitate nr. 183514/25.10.2022 și a Certificatului de urbanism nr. 955/11.05.2022, emise de Primăria Mun. Constanța.


Elaborarea și aprobarea PUZ sunt necesare pentru modificarea reglementărilor urbanistice aprobate anterior prin documentația PUZ AUREL VLAICU - HCL nr. 286/2006. pentru zona de studiu care cuprinde parcela care a generat prezenta documentație.

Prin documentația elaborată pentru obținerea Avizului de oportunitate s-a solicitat modificarea reglementărilor urbanistice aprobate prin PUZ AUREL VLAICU în sensul reconfigurării edificabilului pentru amplasarea a două structuri comerciale pe parcela generatoare (parcela cu fost număr cadastral IE 201545, în prezent parcelele cu cadastral IE 201545, teren proprietate privată a fost dezmembrat în două parcele conform Actului numere cadastrale IE 257235 și IE 257234),  în contextul reorganizării tramei stradale din zona adiacentă.
S parcela generatoare PUZ = 23573 mp si s-a dezmembrat in 2 parcele, una cu S=11865mp si cealalta cu S=11888mp;

S studiata = 76432mp;
Planul urbanistic zonal cuprinde reglementări asupra zonei referitoare la:

a) organizarea rețelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistică în funcție de caracteristicile structurii urbane;

c) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic și circulația terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice și servituți în zonele de protecție ale acestora.

Prin Planul urbanistic zonal se pot stabili reglementari cu privire la: regimul de construire, funcțiunea zonei, înaltimea maximă admisă, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clădirilor fața de aliniament şi distantele fata de limitele laterale şi posterioare ale parcelei 

Suprafata totală a zonei PUZ stabilită prin Avizul de oportunitate este 76432mp, acesta fiind formata din parcele proprietate privată (IE 257235 și IE 257234 – ce formează amplasamentul generator, IE 207904 și IE 206020) și terenuri ce aparțin domeniului public de interes local (parcela IE 220871 – SRM Constanța). 

Alimentarea cu apa si canalizarea (aviz de amplasament RAJA S.A. nr. 324/24015 din 21.03.2023):


Pe amplasamentul care a generat PUZ se află conductele de aducțiune apă Dn.800mm PREMO+OL F2 Cișmea Palas și DN.800mm PREMO+OL F3 Cișmea Palas, conducta de distribuție apă Dn.110mm PEHD și conducta de refulare ape uzate Dn.800mm OL+PREMO. La limita proprietății există conducta de aducțiune apă Dn.100mm FD Cișmea Palas. Presiunea apei în zonă este 1,8atm.


Pe strada bulevardul Aurel Vlaicu există conducta de refulare ape uzate Dn.560mm PEHD, executată în cadrul POIM și conducta de refulare ape uzate Dn.800mm OL+PREMO. 


Pe strada Anton Cehov există conducta de distribuție apă Dn.110 PEHD și un canal de colectare ape pluviale, ce nu aparține RAJA SA.

Alimentarea cu energie electrică (aviz de amplasament E DISTRIBUTIE DOBROGEA, nr. 16045230/10.02.2023):
Pe bulevardul Aurel Vlaicu și pe strada Anton Cehov există LES 10Kv. 

Alimentarea cu gaze naturale (aviz DISTRIGAZ SUD RETELE ENGIE, nr. 38035-319.113.568/ 28.09.2023):
Pe bulevardul Aurel Vlaicu și pe strada Anton Cehov există conducte subterane PE, MP,160mm, respectiv OL, MP, 24", PC. În zonă există rețea de distribuție (conducte, intalații și echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale) aflate în explotarea operatorului sistemului de distribuție DGSR. Amplasamentul generator nu este traversat și nu este racordat la sistemul de distribuție a gazelor naturale.
Pentru propunerea de mobilare urbanistica a fost calculat necesarul de parcări conform prevederilor HCL nr.113/2017, respectiv:

- pentru spații comerciale  - 1 loc de parcare la 35mp suprafață utilă a ariei de vânzare pentru spații cu suprafață utilă mai mare de 50 mp. Suplimentar se adaugă un spor de 20% pentru angajați.

Pentru structura comercială LIDL au fost prevăzute 119 locuri de parcare

Pentru structura comercială ALTEX au fost prevăzute 66 locuri de parcare

Organizarea celor două parcări permite circulația auto între cele două parcele. În total sunt prevăzute 185 locuri de parcare.

Pentru parcela IE 257235 se propune amenajarea a două accesuri: unul din strada Anton Cehov și unul din bulevardul Madrid. Accesul pentru aprovizionare se va realiza din strada Anton Cehov. Până la realizarea obiectivului Bulevardul Madrid, accesul din strada Anton Cehov va fi utilizat atât pentru vizitatori cât și pentru aprovizionare.

Pentru parcela IE 257234 se propune amenajarea a trei accesuri: două din strada Anton Cehov și unul din bulevardul Madrid. Accesul pentru aprovizionare se va realiza din strada Anton Cehov. Până la realizarea obiectivului Bulevardul Madrid, se vor utiliza două accesuri din strada Anton Cehov unul pentru vizitatori cât și unul doar pentru aprovizionare. Ulterior, accesul din Bulevardul Madrid va fi utilizat doar pentru vizitatori.

	TABEL COMPARATIV REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE PENTRU AMPLASAMENTUL CARE A GENERAT PUZ

	 
	P.U.G. Mun. Constanța
	P.U.Z. AUREL VLAICU
	P.U.Z. PARK&RIDE

	ZONA DE REGLMENTARE
	ZRCM2 - ZONA MIXTĂ
	UTR2 – LOTURI VEST AUREL VLAICU
	nereglementat

	UTILIZĂRI ADMISE
	instituții, servicii, echipamente publice, sedii și servicii, culte, locuințe individuale și colective, comerț, funcțiuni turistice, loisir și sport, depozitare, parcaje
	depozitare, comerț en-gros, producție nenocivă, spații de prezentare, birouri, locuințe de serviciu, baze de producție, dotări de cartier sau oraș și specific pentru amplasamentul generator – spațiu comercial
	nereglementat

	POT
	85%
	50%
	nereglementat

	CUT
	3
	nespecificat
	nereglementat

	RH
	nespecificat
	nespecificat
	nereglementat


	H MAXIM
	nespecificat
	20metri
	nereglementat


Pentru amplasamentul generator a fost obținut Avizul de oportunitate în vederea amplasării a două structuri comerciale pentru care reglemenările urbanistice propuse se încadrează atât în prevederile PUG Mun. Constanța cât și ale PUZ Aurel Vlaicu.

Prin noile reglementări urbanistice propuse prin prezentul plan urbanistic zonal se mentine caracterului stabilit prin PUG și PUZ Aurel Vlaicu pentru zona reglementată – zonă cu caracter mixt (M) destinată pentru funcțiuni administrative,  comerciale și servicii tehnice, de sănătate, sportive și de loisir, precum și celor aferente echipării tehnico edilitare.

Culoarul de expropriere al obiectivului „Bulevard Madrid” separă zona reglementată prin PUZ în două zone de reglementare de tip M-Zone mixte, delimitate astfel:

- o zonă este delimitată de bulevardul Aurel Vlaicu, strada Anton Cehov, strada propusă FN1 și terenul aferent viitorului bulevard Madrid. Acestă zonă include și stația de reglare-măsură gaze SRM Constanța.

- o zonă delimitată de terenul aferent viitorului bulevard Madrid, strada propusă FN1, limita PUZ și terenul rezervat viitoarei străzi A.

În zonele M sunt admise următoarele utilizări după categorii de funcțiuni:

· funcțiuni administrative: sedii, fundații, organizații, asociații, sedii birouri, sediu firmă/companie, instituții publice etc;

· funcțiuni comerciale și servicii tehnice: structuri de vanzare cu suprafață medie și mare (supermagazin, supermarket, hipermarket, centru comercial); alimentatie publica (restaurant, fast-food, cofetarie, cafenea, bar, club); servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare profesionala, asistenta tehnica, comunicatii, servicii postale, curierat, agentie de turism, intretinere corporala, manufactura fina, croitorie etc); depozitare, distribuție și desfacere produse comerciale; showroom; autoservice, spălătorie auto, stație combustibili; 

· funcțiuni de sănătate: spital de specialitate, asistență de specialitate, clinică, unități de sănătate (centre de recoltare sânge, medicină preventivă, cabinete medicale etc); azil/cămin de bătrâni;

· funcțiuni sportive și de loisir: terenuri de sport în aer liber; sală de antrenament diverse sporturi; bazin acoperit; loc de joacă acoperit și descoperit; servicii de întreținere corporală; administrație, spații anexe și dotări de deservire a funcțiunii de bază

· funcțiuni aferente echipării tehnico-edilitare: construcții și amenajări aferente echipării tehnico-edilitare

· parcare etajată (subterană/ supraterană) și pe sol
Indicatorii urbanistici propuși în zonele M sunt:

· POT maxim = 60% (mp AC/mp teren) 

· CUT maxim = 3 (mp ACD/mp teren) 

· Regimul maxim de înălțime = P+3, H maxim (Înălțimea maximă) = 20metri 

	TABEL COMPARATIV REGLEMENTĂRI URBANISTICE EXISTENT - PROPUS

	 
	PUGMC
	PUZ AUREL VLAICU
	PROPUNERE PUZ

	ZONA DE REGLEMENTARE
	ZRCM2 - ZONA MIXTĂ
	UTR2
	M - ZONA MIXTĂ

	UTLIZĂRI ADMISE
	instituții, servicii, echipamente publice, sedii și servicii, culte, locuințe individuale și colective, comerț, funcțiuni turistice, loisir și sport, depozitare, parcaje
	depozitare, comerț en-gros, producție nenocivă, spații de prezentare, birouri, locuințe de serviciu, baze de producție, dotări de cartier sau oraș
	funcțiuni administrative,  comerciale și servicii tehnice, de sănătate, sportive și de loisir, aferente echipării tehnico edilitare, parcaje

	POT
	85%
	50%
	60%

	CUT
	3
	nespecificat
	3

	RH/H maxim
	nespecificat
	20 metri
	P+3/20 metri

	CONDIȚIONĂRI
	elaborare PUZ
	-
	-


	BULANȚ TERITORIAL EXISTENT-PROPUS

	ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ
	SITUAȚIA EXISTENTĂ
	PROPUNERE

	
	Suprafață/mp
	%
	Suprafață/mp
	%

	ZONĂ MIXTĂ
	69463,00
	90,88%
	57033,61
	74,62%

	ECHIPARE TEHNICO- EDILITARĂ (SRM)
	6969,00
	9,12%
	6790,00
	8,88%

	CIRCULAȚII
	0,00
	0,00%
	12608,39
	16,50%

	DIN CARE:
	 
	 

	CULOAR REZERVAT BD. MADRID
	9499,24
	 
	9499,24
	 

	CULOAR REZERVAT EXTINDERE BD. AUREL VLAICU
	111,00
	 
	111,00
	 

	CULOAR REZERVAT STRADA A
	1752,00
	 
	2133,10
	 

	CULOAR REZERVAT STRADA FN1
	0,00
	 
	865,20
	 

	SUPRAFAȚĂ TOTALĂ PUZ
	76432,00
	100,00%
	76432,00
	100,00%


	BILANȚ TERITORIAL PROPUS PENTRU VARIANTA DE MOBILARE URBANISTICĂ (PLANȘA U07)

	SUPRAFAȚĂ PARCELĂ CARE A GENERAT PUZ - NR. CAD.IE 201545 (mp)
	23573

	 
	mp
	%
	 
	mp
	%

	SUPRAFAȚĂ DEZMEMBRARE ÎN 

NR. CAD. IE 257235
	11888
	 
	SUPRAFAȚĂ DEZMEMBRARE ÎN 

NR. CAD. IE 257234
	11685
	 

	SUPRAFAȚĂ PARCELĂ AFERENTĂ LIDL
	11888
	50,43%
	SUPRAFAȚĂ PARCELĂ AFERENTĂ ALTEX
	11685
	49,57%

	SUPRAFAȚĂ APROBATĂ PENTRU EXPROPIERE OBIECTIV BD. MADRID
	2635
	22,17%
	SUPRAFAȚĂ APROBATĂ PENTRU EXPROPIERE BD.MADRID
	1844
	15,78%

	 

	SUPRAFAȚĂ TEREN INVESTIȚIE LIDL
	9253
	77,83%
	SUPRAFAȚĂ TEREN INVESTIȚIE ALTEX
	9841
	84,22%

	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE PE SOL 
	2556
	27,62%
	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE PE SOL 
	4324
	43,94%

	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE PE TERASĂ)
	2158
	23,32%
	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE PE TERASĂ 
	597
	6,07%

	TOTAL SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE
	4714
	50,94%
	TOTAL SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE
	4921
	50,01%

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ PARTER 
	2366
	25,57%
	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ PARTER 
	2600
	26,42%

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII (MOBILARE PROPUSĂ)
	4418
	47,75%
	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII (MOBILARE PROPUSĂ)
	2917
	29,64%

	 

	NR. PARCĂRI PROPUSE
	119
	 
	NR. PARCĂRI PROPUSE
	66
	 

	POT
	26%
	
	POT
	27%
	

	CUT
	0,26
	
	CUT
	0,27
	


Motivele care au stat la baza luării  acestei decizii au fost urmatoarele:

· Zona studiată în cadrul planului menţionat  intră sub incidenţa art. 28 din OUG 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice, cu modificările şi completările ulterioare;

· Pe suprafata care a generat planul se propun proiecte care intra sub incidenta Lg. 292/2018, anexa 2 (proiecte de dezvoltare);

· In conformitate cu H.G. nr. 1076/2004, art. 11 si luand in considerare criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potenţiale asupra mediului prevăzute in Anexa 1, planul nu ridica probleme din punct de vedere al protecţiei mediului şi nu prezintă efecte probabile asupra zonei din vecinatatea amplasamentului studiat.
Pană la luarea prezentei decizii, publicul nu a depus comentarii.
Se vor inainta la APM Constanta  anuntul public original.
Informarea  şi participarea publicului in procedura s-a realizat astfel:

· Anunţurile privind depunerea solicitării de obţinere a avizului de mediu  şi de declanşare a etapei de încadrare a planului conform H.G. nr. 1076/2004 au apărut in datele de  11.12.2023  şi 14.12.2023, in ziarul Cuget Liber;
În conformitate cu art. 12 din H.G. nr. 1076/2004, în calitate de titular al planului, aveţi obligaţia să publicaţi în mass-media, conform modelului prezentat în această comunicare, decizia initiala de încadrare şi de a transmite anunţul (in original) la A.P.M. Constanţa, până la data de
26.01.2024.
Anunţ public:
BUILDING PROJECT &PLANS SRL, cu sediul in Mun. Constanta, str. Ion Roata, nr. 3, biroul nr. 7, etaj. 1, jud. Constanta, titulara a notificarii privind: PUZ MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE GENERAT DE PARCELA CU NUMAR CADASTRAL 201545, mun. Constanta, bd. Aurel Vlaicu, lot 2/2, fosta ferma zootehnica Agroholding SA, Jud. Constanta,  anunta publicul interesat ca, in urma parcurgerii etapei de incadrare din  sedinta CSC din data de 17.01.2024, s-a luat decizia supunerii procedurii de adoptare fara aviz de mediu.

Publicul poate formula comentarii privind decizia etapei de incadrare pe care le transmite in scris Agentiei pentru Protectia Mediului Constanta, str. Unirii nr. 23, tel/fax 0241/546696 , in termen de 10 zile calendaristice de la publicarea anuntului. »

Prezenta decizie poate fi contestata in conformitate cu prevederile Legii Contenciosului Administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.
DIRECTOR  EXECUTIV,           


                            ŞEF  SERVICIU A.A.A,

Celzin LATIF                                                                                         Lavinia Monica ZECA
                                                                                                                            Intocmit,

                                                                                                              Consilier  Simona SIMA
Nota: redact în 2 (doua) exemplare.
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