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CAPITOLUL 1                                                                                                                      DATE GENERALE 

 

I.01 Denumirea obiectului de investitii 

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL – INTRODUCERE IN INTRAVILAN, REGLEMENTARE 
TEREN CU NR. CADASTRAL 104510, COMUNA CORBU , JUDETUL CONSTANTA 
 

I.02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul 

Comuna Corbu , Pacela Ca500, Lot 3 , Judetul Constanta 
 

I.03 Titularul investitiei 

S.C. Dobromin S.A. 
 

I.04 Elaboratorul documentatiei 

Kub Atelier S.R.L. 

 

I.05 Faza proiect 
 PLAN URBANISTIC ZONAL 
 

I.06 Numar proiect 
19/2022 
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1.2 OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL 
 

Scopul prezentei documentatii consta in realizare hala de productie si depozitare cu echipamente 

tehnice specifice, introducerea in intravilan pentru teren N.C. 104510, creare accesibilitate 

reglementarea si urbanizarea zonei pentru amplasamentul propus spre studiu, implicit a terenului ce 

au generat P.U.Z. 

 

Terenul ce a generat documentatia P.U.Z este format din :  

 PARCELA Ca500 ,  LOT 3 – Nr. Cadastral 104510 – in suprafata de 5559  metri patrati 

conform acte, respectiv 5559 metri patrati conform masuratori. 

Suprafata totala a terenului ce a generat prezenta documentatie este de 5559 metri patrati  - 0.55 

hectare conform acte, respectiv 5559 metri patrati – 0.55 hectare conform masuratori pe care se 

propune functiunea: M – Zona mixta hala productie si depozitare cu echipamente tehnice 

specific. 

Suprafata zonei studiate a prezentului P.U.Z. este de cca. 6,65 hectare, respectiv 66575 metri 

patrati, in aceasta zona nu se propun alte functiuni ori modificarea coeficientiilor urbanistic, 

singura interventie va fi organizarea accesului din drumul DC85 catre parcela N.C. 104510. 

 Coordonatele Stereo ’70 aferente zonei studiate prin P.U.Z., in suprafata de cca. 6,65 

hectare,sunt urmatoarele: 

 

NR. 

PCT 

Coordonate pct. de 

contur 

Lungimi 

laturi 

D(i,i+1) 

X[m] Y[m]  

500 

501 

502 

503 

504 

324166.940 

324164.460 

324159.610 

324078.470 

324082.750 

790599.620 

790660.700 

790661.900 

790624.370 

790561.040 

61.130 

4.996 

89.339 

63.474 

92.609 

S(CAD:104510)=5559.32 mp P=311.609 m 

 

Figure 1-Coordonate stereo'70 
Sursa: Ridicare topografica 

 
 Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se va studia unitar si coroborat o zona mult mai 

mare ce va face studiul documentatiei de urbanism si va fi delimitata astfel: 

- La N – Imobil proprietate privata cu N.C 104508 

- La S – Imobil proprietate privata cu N.C 116988- S.C. CEMROM S.A. 

-  La V – Imobil proprietate privata cu N.C 104511;  

-  La E – Imobil proprietate privata cu N.C 104508 . 
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 Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari cu privire la: regimul de construire, 

functiunea amplasamentului, inaltimea maxima admisa, procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), 

retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei. 

 

Figure 2-Limita zonei in raport cu vecinatatea 
Sursa: Prelucrare personala 

 

 Suprafata zonei studiate a prezentului P.U.Z. este de cca. 6,65 hectare, respectiv 66575 metri 

patrati. 

 Imobilul ce a generat documentatia reprezinta proprietate privata a persoanei juridice S.C. 

DOBROMIN S.A , astfel: 

 Imobilul cu Nr. Cadastral 104510, conform Actului de Dezmembrare autentificat cu numarul de 

incheiere 578/25.04.2008, incheiat la birou notar public Catalina – Elena Vonica si Adrian Vonica este 

proprietatea SC. Dobromin S.A. 

1.3 SURSE DOCUMENTARE 
 

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza: 

 Certificatul de Urbanism nr. 104 din 23.06.2022; 

 Avizul de oportunitate nr. 8376 din 30.09.2022; 

 Ghidului privind metodologia si continutul – cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul 

NR.176/N/16 August 2000; 

 ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile 

urbane;  

 ORDIN M.L.P.A.T. 176/N/2000 – Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de 

elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;  

 ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in 

localitati urbane;  
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 H.C.L.M. nr.43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul municipiului 

Constanta;  

 H.C.L.M. nr.260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la 

nivelul minicipiului Constanta;  

 H.C.L. nr.113/2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. 

lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;  

 Continut cadru P.U.Z. GM-010-2000; 

 H.C.L. nr. 29.04.2022 privind etapizarea ralizarii investitiei aferente dezvoltarilor imobiliare 

rezidentiale cu locuinte de orice fel, mai putin individuale. 

 

Documentatia se elaboreaza cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea 

Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul 

si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare 

si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul – cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. 

cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000. 

 

CAPITOLUL 2                                                                                             STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

 

2.1 EVOLUTIA ZONEI 

 
Terenurul propus pentru studiu se afla in extravilanul comunei Corbu , judetul Constanta.  

Cerintele actuale social-economice, ce vizeaza suplimentarea functiunilor de interes municipal au 

generat nevoia de extindere a extravilanului municipiului insotita de masurile necesare de extindere 

a infrastructurii si retelelor tehnico-edilitare.  

De-a lungul evolutiei localitatii terenurile din zona studiata au avut in principal categoria de 

folosinta de terenuri agricole si functiuni similare ca cele prevazute pri documentatia de fata. 

 

2.2 POTENTIALUL DE DEZVOLTARE 

 
In prezent zona studiata ȋmpreuna cu terenurile ȋnvecinate, aflate preponderent ȋn proprietate 

privata Dobromin S.A, parcelele: N.C. 104511, : N.C. 117600 

Potentialul de dezvoltare este sustinut si de accesibilitatea buna a zonei in raport cu celelalte zone 

ale municipiului Constanta. 

De asemenea, propunerea de dezvoltare a terenului studiat nu influenteaza in mod negativ 

problemele identificate la nivelul judetean, contribuind in sensul ameliorarii acestora, respectiv a 

potentarii potentialului de dezvoltare al zonei. 

Proiectul de fata doreste o integrare coerenta in intravilan, care inregistreaza in prezent categoria 

de folosinta neproductiv. 

Astfel, avand in vedere amplasamentul terenurilor intr-o zona cu potential de dezvoltare, putem 

identifica potentialul de dezvoltare a parcelei studiate prin respectarea functiunilor vecine urmand 

tendinta de dezvoltare locala. 

 

2.3 INCADRARE IN LOCALITATE 
 

Terenul ce a generat prezenta documentatie este situat in extravilanul comunei Corbu, in zona de 

sud a acesteia, in apropierea Lacului Corbu si a Lacului Tasaul , la limita administrativa cu orasul 



 

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL – INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI REGLEMENTARE TEREN CU NUMARUL 
CADASTRAL 104510 , COMUNA CORBU , JUDETUL CONSTANTA 

 
10 

Navodari, intr-o zona in curs de dezvoltare si regenerare, fiind terenuri proprietate privata a 

persoanelor fizice sau juridice. 

 
Figure 3-Limita zonei studiate. 

Sursa: Prelucrare personala 

 

In proximitate se identifica societatea Cemrom S.A, specializata in productia cimentului , iar in 

vecinatatea zonei studiate se identifica in sud-est Rafinaria de petrol “Petromidia” si Celco.  

Terenul este situat in zona destinata industriilor nepoluante , acesta are deschidere la un Drum 

de exploatare , iar in vecinatatea acestuia se afla Drumul Comunal DC 85. 

Conform Certificatului de Urbanism nr.104 din 23.06.2022, in baza reglementarilor extrase din 

documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care instituie 

un regim special asupra imobilului, terenurile nu se incadreaza in zona de protectie a unui monument, 

intr-un sit/ansamblu urban si nici nu este un monument. 

 

2.4 ELEMENTE  ALE CADRULUI NATURAL 
 

 Caracteristicile reliefului.  

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul este situat in marea unitate geomorfologica 

Podisul Dobrogei, subunitatea Podisul Dobrogei de Sud si face parte dintr-o unitate morfostructurala 

specifica cu totul aparte caracteristica teraselor de abraziune marina si de eroziune subaeriana cu 

altitudine redusa de pe latura estica a teritoriului Romaniei. 

 Clima 

Comuna Corbu este situata in zona de sud-est a Romaniei, la intersectia spatiului litoral-pontic cu 

cel continental. In vest se afla podisul Dobrogei de sud, iar in est este marginit de apele Marii Negre. 

Clima este una temperat continentala, cu influente maritime datorita proximitatii Marii Negre.  

Regimul termic este printre cele mai ridicate din tara, media temperaturii multianuale fiind de 

aproximativ 11°C.  

Apropierea Marii Negre si a lacurilor imprima climei comunei o influenta aparte, variatia 

temperaturilor fiind relativ mica de la zi la noapte si de la un anotimp la altul fata de restul regiunilor 
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tarii. Acest fapt se datoreaza capacitatii apei marii de a inmagazina caldura si de a o elibera treptat 

(iarna), insa are si un rol ponderator asupra maximelor termice (vara).  

Temperatura minima inregistrata in Constanta a fost -25°C la data de 10 februarie 1929, iar cea 

maxima +38,5°C la data de 10 august 1927. Temperatura medie a lunii ianuarie este cuprinsa intre 

0°C si -3°C, in timp ce media lunii iulie este cuprinsa intre +20°C si +23°C.  

Vanturile sunt determinate de circulatia generala atmosferica. Brizele de zi si de noapte sunt 

caracteristice intregului judet Constanta. In zona Comunei Corbu frecventa medie cea mai ridicata se 

intalneste in cazul vanturilor din Nord (21,5%), urmata de cele din Vest (12,7 %) si Nord – Est (11,7 

%). Cea mai scazuta frecventa se inregistreaza pentru vanturile din directia Sud – Vest (5,9%) si Est 

(6,1%), urmate de cele din Sud (8,7%), Nord – Vest (8,8%) si Sud (9,4%). Pe directiile vanturilor 

predominante, din sectorul nordic (NV, N, NE) se inregistreaza si cele mai mari viteze medii anuale: 

7,4 m/s pentru Nord, 6,7 m/s pentru Nord-Est si 4,7 m/s pentru Nord-Vest.  

Durata de stralucire a soarelui se ridica la o valoare medie multianuala de 2286,3 ore/an. Energia 

radianta primita de la soare sub forma de radiatie globala anuala, exprimata in valori multianuale, 

insumeaza cca. 4000 calorii/cm2/an, pe timp cu cer acoperit reducandu-se cu peste ½ din valoarea 

inregistrata pe cer senin. 

Cantitatile de precipitatii sunt printre cele mai scazute din tara (397 de mm conform mediei 1961-

1990), mai putin plouand doar in Delta Dunarii. Evapotranspiratia potentiala este de 697 mm insa cea 

reala atinge numai 370 mm, excedentul de apa fata de evapotranspiratia potentiala fiind de 0 mm, 

deficitul ajungand la 327 mm. Datorita evaporatiei ridicate, umezeala aerului este mare, media 

multianuala depasind 81%. Numarul mediu anual de zile cu cantitati de precipitatii p≥0,1 mm este 

cuprins intre 60 si 70. 

 

2.5 CIRCULATII 
 

Drumul de acces catre parcela ce a generat documentatia in present nu identifica o amenajare 

specifica sau o configurare conforma cu normativele in vigoare, iar circulatiile pietonale nu sunt 

prezente urmand ca prin aceasta documentatie sa se detalieze si drumul de acces care se va face 

pe parcelele aflate in proprietatea Dobromin S.A, parcelele: N.C. 104511, : N.C. 117600. 

Locurile de parcare necesare investitiei ce a generat P.U.Z. se vor amenaja in interiorul proprietatii 

mai precis in interiorul parcelei ce a generat PUZ. 

Pentru asigurarea circulatiei pe suprafata parcelei si accesul catre drumul principal sunt necesare:  

- conexiunea catre DC85 prin parcelele proprietate privata Dobromin S.A.;  

- realizarea circulatiei auto si pietonale in interiorul parcelei; 

 

 

 
Figure 4-Profil stradal existent DC85 

Sursa: Prelucrare personala. 
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2.6 OCUPAREA TERENURILOR 
 

Regim juridic: 

Terenul studiat este proprietatea privata S.C. DOBROMIN, teren N.C. 104510, identificat prin 

incheierea de autentificare nr. 1811 anul 2008 Luna Aprilie Ziua 04, notar public Cristina Budei. 

 

In prezent, terenul ce a generat prezenta documentatie este incadrat in categoria de folosinta 

neproductiv si este teren liber de constructii. 

 

2.7 ECHIPARE EDILITARA 
 

In prezent, terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism nu are bransament la retele de 

utilitati (alimentare cu apa, canalizare, si retele de telecomunicatii, electricitate, gaze naturale) din 

zona. Conform avizelor obtinute in baza certificatului de urbanism nr.104/23.06.2022 avizului de 

oportunitate nr.8376/30.09.2022, in zona de studiu P.U.Z. a prezentei documentatii exista urmatoarea 

situatie: 

Conform aviz de amplsament RAJA S.A. nr. 1046/12121 din 14.11.2022, in zona studiata RAJA 

S.A. nu are in intretinere si exploatare retele de alimentare cu apa si de canalizare. 

Conform aviz DISTRIGAZ SUD nr. 19313-318.008.239 / 31.10.2022 in zona studiata Distrigaz 

detine retea de distributie. 

 

2.8 PROBLEME DE MEDIU 
 

In prezent, terenul ce a generat prezenta documentatie face parte din extravilanul Comunei 

Corbu, avand categoria de folosinta neproductiv si nu identifica probleme de mediu.  

Din analiza efectuata la nivel zonal in ceea ce priveste terenul ce a generat documentatia au 

generat urmatoarele: 

 Amplasamentul studiat nu este supus riscurilor naturale previzibile; 

 Amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu; 

 Amplasamentul nu idenfica probleme de inudabilitate. 

 

2.9 OPTIUNI ALE POPULATIE 
 

Populatia din zona nu este afectata negativ de realizarea investitiei „ELABORARE PLAN 

URBANISTIC ZONAL – INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI REGLEMENTARE TEREN CU 

NUMARUL CADASTRAL 104510 , COMUNA CORBU , JUDETUL CONSTANTA”  

 

Proiectul va urma metodologia de elaborare iar pentru consultarea opinilor se va urma procedura 

conform, ORDIN Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si 

consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si 

de urbanism. 
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CAPITOLUL 3                                                                                                                                       PROPUNERI 
 

Conform documentatiei prezentate de fata si prin Certificatul de Urbanism nr. 104 din 23.06.2022 

se doreste realizarea investitiei,, ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL , INTRODUCERE IN 

INTRAVILAN SI REGLEMENTARE TEREN CU NR. CADASTRAL 104510, COMUNA CORBU , 

JUDETUL CONSTANTA ,, cu numarul cadastral 104510.  

Mai precis documentatia de urbanism consta in realizare hala de productie si depozitare cu 

echipamente tehnice specifice, stabilirea functiunilor, inaltimea maxima admisa, coeficientul de 

utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de 

aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.  

Interventia urbanistica vizata pe amplasamentul studiat se refera la realizarea unei zone cu 

functiune de productie si depozitare. 

Zona M se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes 

general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor 

principale si segmente de linearitati formate din diverse categorii de activitati comerciale, servicii 

birouri si de productie concreta si abstracta, in lungul principalelor artere de penetratie in oras si al 

inelelor exterioare de circulatie.  

 

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut la baza urmatoarele:  

- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in concordanta cu 

functiunile vecine; 

- Asigurarea accesului la infrastructura; 

- Utilizarea eficienta a terenurilor; 

- Diversificarea functiunilor; 

- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T.si C.U.T. si a suprafetei maxim  

 edificabile pentru amplasamentul studiat; 

- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale; 

-   Crearea accesibilitatii pe parcela 

 

3.1 PREVEDERI ALE DOCUMENTATILOR ANTERIOARE (P.U.G.) 

 

Terenul nu este reglementat prin nicio alta documentatie urbanistica de rang superior. (PUG/PUZ) 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 104 din 23.06.2022, sunt detaliate urmatoarele. 

Lucrarile de construire, potrivit art. 32, alin. 2 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii 

lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare sunt permise numai dupa 

elaborarea, avizarea si aprobarea unei documentatii de urbanism - Plan Urbanistic Zonal (PUZ) 

Documentatia P.U.Z. se va elabora in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind 

amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare. Prin Planul Urbanistic 

Zonal se stabilesc reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima 

admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea 

cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, 

caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise. 
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3.2  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL  
 

In zona studiata precum si in apropierea ei nu exista zone declarate protejate, monumente ale 

naturii sau rezervatii naturale care sa implice restrictii de construire. 

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita 

impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase. 

Conform H.C.J.C. nr. 152/22.05.2013 pentru functiunea propusa este necesar  50% spatiu verde 

din suprafaţa terenului respectiv 5.559 mp., spaţiul verde asigurat la sol va fi în proporţie de 35%, 

restul suprafeţei necesară de spaţiu verde va fi asigurată în spaţii verzi verticale şi terase verzi 

repectând H.C.J.C. 152/ 22.05.2013. 

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un 
arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat).. 
 

3.3  MODERNIZAREA CIRCULATIEI  
  

Conform Certificat de Urbanist nr. 104 din 23.06.2022 “Autorizarea executarii constructiilor este 

permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, 

conform destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice trebuie sa permita 

interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor 

pentru colectarea deseurilor menajere, acolo unde acest lucru nu este posibil, se va asigura un spatiu 

de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia publica” 

In present terenul ce a generat documentaia P.U.Z. este in proprietatea DOBROMIN S.A. iar in 

vederea realizarii accesibilitatii auto cu DC85 se propune un drum de acces pe terenurile N.C. 104511 

si N.C. 117600 acestea fiind tot in proprietatea DOBROMIN S.A., circulatia propusa este privata si nu 

va fi deschisa accesului public. 

 

 
Figure 5-Profil stradal propus. 
Sursa: Prelucrare personala. 
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Figure 6-Traseu drum servitude privat. 
Sursa: Prelucrare personala. 

 
Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuiesc asigurate se stabileste in functie de 

destinatia si de capacitatea constructiei, conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim 

de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului 

Constanta, conform H.C.L. nr.113 din 27.04.2017 

 

3.3 ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI , BILANT TERITORIAL , INDICI URBANISTICI 
 

Conform documentatiei prezentate de fata si prin Certificatul de Urbanism nr. 104 din 23.06.2022 

se doreste realizarea “ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL INTRODUCERE IN INTRAVILAN 

SI REGLEMENTARE TEREN CU NR. CADASTRAL 104510, COMUNA CORBU, JUDETUL 

CONSTANTA”. prevede realizarea unui zone mixte M – Zona mixta hala productie si depozitare 

cu echipamente tehnice specific. 

Prin prezenta documentatie de urbanism, se doreste realizarea unui hale de productie si 
depozitare cu echipamente tehnice specifice: inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a 
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de aliniament 
si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei. 

 
Astfel, noua reglementare, conform prezentului P.U.Z. va avea urmatoarele caracteristici si 

indicatori urbanistici, dupa cum urmeaza: 
 

FUNCTIUNEA  M – Zona mixta hala productie si depozitare cu echipamente tehnice specific. 

UTILIZARI ADMISE:  

 hala productie  

 depozitare ( sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o necesita) 
 productie mase plastice si injectie mase plastice  
 functiuni complementare zonei de productie : sedii , birouri , comert , showroom , servicii 

pentru intreprinderi , proiectare , cercetare , expertizare  
 institutii , servicii si echipamente publice  
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 parcaje subterane / supraetajate / la sol  
 spatii verzi si spatii plantate de incinta  
 echipamente tehnice in functie de specificul activitatilor desfasurate  
 siloz , bazine , spatii de depozitare si stocare dezvoltate pe verticala cu inaltimi de pana la 25-

30 metri. 
 

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 

 R.h =  P+2E (18.00 m), se permit inaltimie de pana la 25.00-30.00 m. conform cu utilizari admise 

 

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT = mp AC /mp teren * 100) 

 POT maxim  = 50,00% 

 

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)  

 CUT maxim = 1.2  

 
Bilant teritorial existent 
 

 
Figure 7-Bilant teritorial existent 

Bilant teritorial propus 
 

 
 

Figure 8-Bilant teritorial propus 
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Bilant propus teren N.C. 104510 
 

 

Figure 9-Bilant propus teren N.C. 104510 

 

3.4  DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
 

In cadrul P.U.Z. se va studia modalitatea de racordare la retelele existente in zona. 

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la retele 

publice existente ori realizarea de solutii tehnice specifice in absenta retelelor edilitare. 

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte de a 

fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi. 

Alimentarea cu energie electrica si reteaua de telecomunicatii se va realiza prin racordarea la 

retelele existente in zona. 

 

3.4.1 Alimentarea cu apa 

 
Conform aviz de amplsament RAJA S.A. nr. 1046/12121 din 14.11.2022, in zona studiata RAJA 

S.A. nu are in intretinere si exploatare retele de alimentare cu apa si de canalizare. 

Ca urmare a cererii dvs. Inregistrata cu nr. 12121 din 27.10.2022 cu privire la obiectivul “ 

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, INTRODUCERE IN INTRAVILANU SI REGLEMENTARE 

TEREN CU NR. CADASTRAL 104510, COMUNA CORBU, JUDETUL CONSTANTA”, conform 

Certificatului de Urbanism nr. 104 din 23.06.2022, Parcela Ca500, Lot 3, teren in suprafata de 

5.559mp, va comunicam avizul cu urmatoarele conditionari: 

Pentru evitarea unor situatii neprevazute, pe amplsamentul care a generat P.U.Z.-ul, veti executa 

sondaje in prezenta reprezentatilor RAJA S.A. – Centrul Zonal Nord. In cazul in care se vor descoperi 

conducte de apa si de canalizare, se va intocmi un process verbal de constatare semnat de catre 

reprezentantii RAJA S.A. si de catre dumneavoastra si veti suporta costul proectului si al lucrarilor de 

deviere a conductelor existente pe amplasament. 

In zona studiata, RAJA S.A. nu are in intretinere si exploatare retele de alimentare cu apa si de 

canalizare. 

Va restituim alaturat un exemplar din planul de situatie prezetant. 

Avizul de amplsament este valabil pe toata perioada valabilitatii certificatului de urbanism. 

 

 

3.4.2 Alimentarea cu gaze naturale 

 
Conform aviz DISTRIGAZ SUD nr. 19313-318.008.239 / 31.10.2022 in zona studiata Distrigaz 

detine retea de distributie. 
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Referitor la solicitarea dumneavoastra inregistrata cu nr. 19313-318.088.239 din 27.10.2022, 
privind eliberarea avizului de principiu in scopul declarat pentru elaborare plan urbanistic zonal PUZ, 
introducere in intravilan si reglamentare teren cu nr. cadastral 104510 -  in Com. Corbu, Parcela 
Ca500, Lot 3 sau teren identificat prin nr. cadastral 104510, Jud. Constanta, in urma analizei 
documentelor, va transmitem planul de situatie scara 1/2000 vizat de societatea noastra, proiect 
nr.19/2022 elaborat KUB ATELIER, completat cu datele solicitate si va comunicam urmatoarele: 

Pe planul de situatie s-a trasat orientativ reteaua de distributie(conducte, instalatii si echipamente 
aferente pentru vehicularea gazelor natural) aflata in exploatarea operatorului sistemului de distributie 
Distrigaz Sud Retele SRL (denumit in continuare “DGSR”). Detalii privind reteaua de distributie 
existenta in zona studiata, care sunt in operarea societatii noastre, se regasesc si in planul GIS al 
DGSR, anexat prezentului aviz. 

Adancimea de pozare a conductelor este de minim 0.9 m fata de generatoare surpriza a acestora 
sau a tubului de protectie, bransamentele sunt racordate prin intermediul unui teu de bransament cu 
o inaltime de aprox. 0.2 m si adancime de pozare a bransamentelor scade pana la 0.5 m la capatul 
acestora (exemplificat in flayerul atasat). Adancimea de pozare poate suferii modificari in timp din 
cauza lucrarilor derulate in zona respective (reabilitari trama stradala, spatiu verde transformat in 
trama stradala, trotuar, parcare. Etc. 

 

3.5 PROTECTIA MEDIULU 
 

Pentru obtinerea unor constructii de calitate cu asigurarea protectiei factorilor de mediu, sunt 

obligatorii realizarea si mentinerea, pe intreaga durata de existenta a constructiilor, a urmatoarelor 

cerinte fundamentale aplicabile: 

 rezistenta mecanica si stabilitate; 

 securitate la incendiu; 

 igiena, sanatate si mediu inconjurator; 

 siguranta si accesibilitate in exploatare; 

 protectie impotriva zgomotului; 

 economie de energie si izolare termica; 

 utilizare sustenabila a resurselor naturale. 

 

In acest sens, sunt importante masurile de asigurare a protectiei surselor de apa impotriva 

poluarii/degradarii lor, asigurarea epurarii apelor uzate, asigurarea de zone verzi in cadrul parcelei 

studiate.  

In ceea ce priveste deseurile, acestea se vor depozita intr-un container de reciclare ambalaje pe 

o platforma betonata amenajata si vor fi preluate de o firma autorizata, in cazul in care aferent 

functiunii sunt necesare amenajari specific acestea vor continua.  

Se va asigura necesarul de spatii verzi, conform normativelor in vigoare. 

Propunerile din prezentul plan urbanistic zonal, prin solutiile de canalizare a apelor uzate, 

preluarea si transportul controlat, aduc masuri de diminuare pana la eliminare a surselor de poluare.  

 

3.6 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 
 

Din punct de vedere al proprietatii, terenurile cuprinse in zona studiata sunt: 
- teren apartinand proprietatii private a persoanelor fizice sau juridice. 

- teren apartinand domeniului public fiind la limita terenurilor studiate Str. DC.85 
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3.7 REPREZENTAREA EFECTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL ZONEI 

Prin intermediul acestei propuneri, care include functiunea M (Zona mixta hala productie si 
depozitare cu echipamente tehnice specifice P+2 niveluri), privind propunerile din acest proiect se va 
preconiza cresterea numarului de utilizatori, fapt care conduce la dezvoltarea economica a zonei. 

La momentul actual, o parte din terenurile aferente zonei studiate se afla in extravilan urmand sa 
fie fie introduse astfel, dand startul unui potential nou de dezvoltare specific.  

Dezvoltarea proiectului va atrage dupa sine interesul populatiei si actorilor economici asupra zonei, 
cu precadere noi grupuri de persoane fizice si juridice. Acest fapt va contribui semnificativ la 
dezvoltare zonei si implicit a proximitatii economice acestor zone;  

Realizarea investitiei va avea impact pozitiv, social si economic, asupra zonei si asupra comunitatii 
prin cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe, toate taxele de implementare a 
proiectului vor fi suportate de beneficaiar.  

Astfel, propunerea functionala a acestui P.U.Z. are potentialul de a accentua si potenta functiunea 
M (Zona mixta hala productie si depozitare cu echipamente tehnice specifice P+2 niveluri) si dotarile 
necesare acesteia, de a crea atractivitate si a imbunatati tesutul existent. 
 

CAPITOLUL 4                                                 CONCLUZII,  INVESTITIA PROPUSA SI JUSTIFICAREA ACESTEIA 
Planului Urbanistic Zonal urmareste optimizarea utilizarii resursei de teren, corelata cu 

reglementarile specifice si dorintele beneficiarului stabilite prin tema de proiectare in scopul asigurarii 

unui dezvoltarii durabile a zonei. 

Tema de proiectare “REALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL COMUNA CORBU SECTOR 

EXTRAVILAN NR. CADASTRAL 104510 ,,ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, 

INTRODUCERE IN INTRA VILAN SI REGLEMENTARE TEREN CU NR. CADASTRAL 104510, 

COMUNA CORBU, JUDETUL CONSTANTA“ prevede realizarea unui zone mixte M – Zona mixta 

hala productie si depozitare cu echipamente tehnice specific. 

Pentru amplasamentul ce a generat documentatia se propune:  

P.O.T.max. = 50%;  

C.U.T.max. 1.2 mp.A.D.C./mp. Teren; 

R.H. max. = P+2 (18.00), se permit inaltimie de pana la 25.00-30.00 m conform cu utilizari admise. 

 

Odata initiata elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul va urma toti pasii necesari 

consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana responsabila 

din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si consultare a 

publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului Constanta 

aprobat. 

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul consiliului judetean a intentiei de 

elaborare cu punerea la dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele 

necesare identificarii zonei si a modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toata perioada 

de obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste strategia 

de dezvoltare a zonei afectate. 

 Investitia privata propusa prin aceasta documentatie de urbanism derogatorie nu presupune 

categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga suma  fiind 

suportata de proprietarii terenului. 
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 Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de 

analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege. 
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