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| CAPITOLUL 1 GENERALITATI |
1.1 CONSIDERATII DE ORDIN GENERAL |

Denumirea obiectului de investitii
“ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU” - In vederea construirii unei locuinte
individuale

Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.D.-ul
Judetul Constanta, municipiul Constanta, Strada Petru Vulcan nr 70

Titularul investitiei
Valsan Constantin

Proiectant general
KUB ATELIER S.R.L. - BUCURESTI tel: 0745854672

Sef proiect
Tanase Florin

Faza proiect
PLAN URBANISTIC de DETALIU

Numar proiect
007/2021
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KUB ATELIER S.R.L.
Nicolae B3lcescu, nr. 2-4, bl. Inter

JI: 140/5076/2
CIF: 43952595

1.2  DEFINITII

Conform prevederilor ART. 48 al LEGII nr. 350 din 6 iunie 2001 (*actualizata*) privind
amenajarea teritoriului $i urbanismul:

(1) Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specific pentru o
parceld in relatie cu parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate modifica planurile
de nivel superior, ci poate doar detalia modul specific de construire in raport cu
functionarea zonei si cu identitatea arhitecturald a acesteia, in baza unui studiu de
specialitate.

(2) Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbanad care
reglementeaza retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentul de
ocupare a terenului, accese auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica,
modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice.

1.3 SCOP S| OBIECTIVE

Scopul prezentei documentatii consta in detalierea unei locuinte individuale conform
reglementarilor urbanistice aprobate conform HCL nr. 275/2011 ce se incadreaza in
ZRL2al — SUBZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE CU MAXIM P+2 NIVELURI
SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE si FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE (comert, servicii, alimentatie publica, birouri pentru exercitarea de
profesiuni_liberale — avocatura, arhitectura, medicind — mica productie si _depozitare
produse fara nocivitate, invatamant, sanatate, parcare si modificarea retragerilor laterale
si posterioara pentru amplasamentul propus spre studiu situat in intravilanul Municipiului
Constanta, Str. Petru Vulcan, nr. 70.

Terenul propus spre studiu (identificat cu N.C. 241646) are o suprafata totala de 200mp.

Vecinatatile amplasamentului studiat sunt:
-la nord: Vecin Propr. privata a lui Mitea Tudor, nr. cadastral 242099;
-la est: Vecin Propr. privata a lui Francu Petru, nr. cadastral 248333;
-la vest: Vecin Propr. privata a lui Bileca George si a Bileca Georgeta, nr. cadastral
216122;
-la sud: str. Petru Vulcan
(asa cum este identificat in documentatia cadastrala receptionata sub nr. cerere 116247/
03.08.2021 de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta).
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KUB ATELIER S.R.L.
Nicolae B3lcescu, nr. 2-4, bl. Inter

JI: 140/5076/2
CIF: 43952595

Amplasamentul studiat, Tnregistrat cu numarul cadastral 241646, are o suprafata totala
de 200,00 mp, conform masuratori, asa cum sunt mentionate si in planul de amplasament
si delimitare a corpului de proprietate.

1.4

CADRUL LEGAL

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita
prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018;

Certificatul de Urbanism pentru Elaborare P.U.D., nr. 1134/ 13.04.2021, emis de
Primaria municipiului Constanta;

Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor (nr. 50/1991, republicata, actualizata);

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a
amenajarii teritoriului si urbanismul, cu modificariile si completariile ulterioare
corespunzator Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al
P.U.D. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.37 /N/ 08.06.2000;

Constitutia Romaniei;

Codul Civil, actualizat;

Hotararea de Guvern nr. 1076/ 2004, privind stabilirea procedurii de realizarea
evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

Legea nr. 137/ 1995, privind protectia mediului;

Legea nr. 7/ 1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata,
actualizata;

Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995), cu modificarile si completarile
ulterioare republicata, actualizata;

Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005,
actualizata;

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998),
actualizata;

Ordin Min. Sanatatii nr. 119/ 2014, privind normele de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei;

H.C.L.M. nr. 260/ 11.11.2010 privind aprobarea regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;
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KUB ATELIER S.R.L.
Nicolae B3lcescu, nr. 2-4, bl. Inter

JI: 140/5076/2
CIF: 43952595

H.C.L. nr. 113/ 2017 - Regulament privind asigurarea nr. minim de locuri de
parcare pt. lucrarile de constructii Si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta, actualizat prin Hotarare de Consiliu Local;

H.C.J.C. nr. 152/ 2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;
Ordonanta de urgenta nr. 195/ 2005, privind protectia mediului;

Legea nr. 8/ 1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Ordin 233 din 26.02.2016, 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;

Ordin MDRAP nr. 2710/ 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare gi
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism;

Ordin MLPAT 10/ N/ 1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme
n localitati urbane;

H.C.L. nr. 322/ 2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si
consultarea publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism,
cu modificariile si completariile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia
de elaborare si continutul — cadru al P.U.D. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.37 /N/
08.06.2000.

| CAPITOLUL 2 INCADRAREA iN ZONA

121

CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE

Conform PUG aprobat al municipiului Constanta, terenul studiat se incadreaza in ZRL2a
— Subzona de Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie si functiuni complementare.
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KUB ATELIER S.R.L.
adresa: bd. Nicolae Balcescu, nr. 2-4, bl. Inter,
etj.2, ap.211, sector 1, Mun. Bucuresti

CUI: J40/5076/2021
CIF: 43952595

e-mail: kub.urbanism@gmail.com
tel.: 0757379648

P

-eal A _—
Figure 1 - Incadrare la nivel de PUG

CONFORM P.U.G.M.C aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 653 din
24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018
detaliat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 386/30.09.2019 si Hotarérea
Consiliului Local Constanta nr. 37/30.01.2020:

UTILIZARI ADMISE:

¢ locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat,
izolat;

¢ functiuni complementare locuirii: parcare/ garare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura,
arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
e se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent;
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U KUB ATELIER S.R.L.
iresa: bd. Nicolae Balcescu, nr. 2-4, bl. Inter

JI: 140/ 202

CIF: 43952595

e autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;

UTILIZARI INTERZISE:

e functiuni complementare locuirii, dacé depatesc 25% din AC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare;

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

e anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistenta;

e depozitare en gros;

e depozitéri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor
urbane;

e depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau
toxice;

e activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

e autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

e orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
e inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
e POT maxim=35%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
e CUT maxim=1.0

Conform P.U.Z aprobat al municipiului Constanta, terenul studiat se incadreaza in
ZRL2al — Subzona de Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie si functiuni complementare.

Conform documentatiei de urbanism, faza P.U.Z., aprobata prin hotararea Consiliului
Local Constanta nr.275/31.10.2011, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991
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KUB ATELIER S.R.L.
Nicolae B3lcescu, nr. 2-4, bl. Inter

privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, ale Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului, actualiatd precum si ale Ordinului MDRAP nt. 233/2016 pentru aprobarea
Normelor de aplicare a legii nr. 350/2001.

UTILIZARI ADMISE:

¢ |ocuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat,
izolat;

¢ functiuni complementare locuirii: parcare/ garare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura,
arhitectura, medicina, invatamant, sanatate, parcare.)

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

e se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent;

UTILIZARI INTERZISE:

e functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare;

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

e anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistenta;

e depozitare en gros;

e depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor
urbane;

e depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau
toxice;

e activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

e autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.
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KUB ATELIER S.R.L.

colae Balcescu, nr
p.211 ctor 1, N

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
e inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
e POT maxim = 50% (pentru loturile libere)

— pentru loturile construite, cu POT mai mare de 50%, este posibila
supraetajarea, cu pastrarea POT existent, incadrarea in P+2 etaje si
cresterea corespunzatoare a CUT.

— este permisa extinderea constructiilor existente pe parter, in limita unei
anexe ce au ca obiect imbunatatirea conditiilor de locuire (bucatarie, grup
sanitar, baie, centrala termica).

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
e CUT maxim = 2.0

INDICATORI URBANISITICI EXISTENTI

o ACTE
S.TEREN 200mp

EXISTENT
S.CONSTRUIT 115mp
P.O.T. 57.5%

C.U.T. 0.57
R.H. PARTER

Figure 2 - Tabel indicatori urbanistici existenti

Amplasamentul studiat are acces carosabil si pietonal catre str. Petru Vulcan spre limita
sudica de proprietate a imobilului ce face obiectul P.U.D. Accesurile terenului faciliteaza
legatura cu bulevardul Mamaia, deci implicit cu zona centrala si peninsulara a municipiului
Constanta, dar si cu zona turistica Mamaia.

Zona se afla in cartierul Tomis Il, fiind Tn proximitatea intersectiei dintre str. Petru Vulcan
si str. Chiliei, strada ce intersecteaza unul din marele bulevarde ale orasului, bulevardul
Alexandru Lapusneanu, dar si Strada Nicolae lorga. Astfel, terenul ce a generat P.U.D.
dispune de o buna accesibilitate, cat si mobilitate fiind situat in apropiere de cai majore
de circulatii si statii de transport in comun. Circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele
aferente strazilor existente.
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KUB ATELIER S.R.L.
Vicolae Balcescu, nr

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se
solicita autorizatia de construire.

Locurile de parcare se vor asigura conform prevederilor certificatului de urbanism nr.
1134/ 13.04.2021 si implicit si conform H.C.L. 113/ 2017 actualizat privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin H.C.L. nr. 28/ 2018, detaliata
prin H.C.L. nr. 532/ 2018 articolul 13.

Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al
locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare
fiecarei functiuni in parte.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehico-edilitare; la cladirile dispuse pe aliniament,

racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face pe sub trotuare, pentru a evita
producerea ghetii; se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare; toate noile bransamente la retelele tehnico-edilitare
se vor realiza ingropat; se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din
circulatiile publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor- autorizarea executarii constructiilor
n zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, se va face numai
cu avizul furnizorului de utilitati sau cu avizul organelor de specialitate ale administratiei
publice.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente - autorizarea executarii
constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori
la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de catre investitor sau beneficiar.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1134/ 13.04.2021, pe terenul liber ramas in afara
circulatiilor si parcajelor, va fi plantat cu 1 arbore/100 mp. Pe suprafata parcelei vor exista
amenajari pentru spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorativa.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Pe fiecare
parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
de minim 10% din total suprafata teren (St).

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese.
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Spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea principala
a cladirilor va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber circulatiei
pietonale.

Se va respecta H.C.J.C. nr. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

2.2  CONCLUZII DIN DOCUMENTATIA ELABORATE CONCOMITENT CU P.U.D.

ECHIPAREA EDILITARA

Datorita faptului ca in zona exista toate utilitatile necesare functionarii: apa, canalizare,
electricitate, retea de telecomunicatii si gaze, toate bransamentele/ racordurile se vor
realiza conform normelor legislative in vigoare actualizate si conform prevederilor
institutiilor avizatoare de specialitate detinatoare de utilitati urbane si infrastructura, la
etapele ulterioare P.U.D. ( DTAC in vederea obtinerii Autorizatiei de Construire). Se va
tine cont de prevederile inscrise in avizele si acordurile de utilitati urbane obtinute la faza
P.U.D..

-Aviz TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 843 din 27.09.2021
-AVIZ E-DISTRIBUTIE DOBROGEA nr. 08996901 din 20.10.2021
-Aviz DISTRIGAZ nr.316.852.322 din 22.10.2021

Alimentare cu gaze natural de presiune joasa

Distrigaz Sud Retele are in derulare un program amplu de modificare a regimului de
presiune in toate sistemele de distributie gaze naturale, drept pentru care, constructiile
si/sau instalatiile subterane propuse, se vor amplasa la o distantd de siguranta minima
admisa pentru regimul de presiune medie.

Terenurile sunt traversate de instalatii de utilizare gaze naturale ce alimenteaza imobilele
existente si sunt in propietatea consumatorilor.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentare cu energie electrica a investitiei propuse se va realiza de la liniile de medie
tensiune existente ,conform avizului nr.08996901 din 20.10.2021, de la furnizorul SC E-
DISTRIBUTIE DOBROGEA SA, prin intermediul unui instalatii electroenergetice.

In elaborarea PUD, se va avea in vedere si alimentarea cu energie electrica a
obiectivului, se va prevede din faza de proiectare, in corelarea cu legislatia in vigoare,
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amenajari privind amplasarea de echipamente (post de transformare, cutie de distributie
joasa tensiune, FDCP( firida de distributie contorizata) parte componenta din alimentarea
cu energie electrica a obiectivului, cu incadrarea in ambientul destinatiei, precum si teren
pe care se vor amplasa acestea, cu drept de uz si servitute in favoarea distribuitorului de
energie electrica.

CAPITOLUL 3 SITUATIA EXISTENTA

Terenul propus pentru studiu este situat in intravilanul municipiului Constanta, in zona
centrala a acestuia, pe str. Petru Vulcan, nr. 70. Acesta se afla in apropierea str. Nicole
lorga, a bulevardului Mamaia, Tntr-o zona de tesut vechi, constituit de locuire individuala.
Terenul ce a generat documentatia are deschidere direct la str. Petru Vulcan, (in Sud).

Imobilul ce a generat documentatia este proprietatea privata a VALSAN CONSTANTIN
conform certificatului de mostenitor nr. 45 din 21 iulie 2003, incheiat la biroul notarial
STIMULE DANIELA.

Terenul ce face obiectul investitiei este denumit in continuare "imobil", dispune de o
suprafata totala de 200,00 metri patrati, masurati, situat in intravilanul municipiului
Constanta, judetul Constanta fiind intabulat in Cartea Funciara nr. 241646 a localitatii
Constanta si dispune de urmatoarele caracteristici conform cadastru:

- categoria de folosinta = curti constructii;
- date referitoare la constructii:

e Constructia A1.1, numarul 241646-C1
o S=73mp;
o destinatie — constructii de locuinte;
o situatie juridica — cu acte.
e Constructia A1.2, numarul 241646-C2
o S=42 mp;
o destinatie — constructii anexa;
o situatie juridica — cu acte.
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Figure 3 - Limita zonei studiate n raport cu vecindtatea

KUB ATELIER S.R.L.
adresa: bd. Nicolae Balcescu, nr. 2-4, bl. Inter,
etj.2, ap.211, sector 1, Mun. Bucuresti

CUI: J40/5076/2021
CIF: 43952595

e-mail: kub.urbanism@gmail.com

" tel.: 0757379648

| CAPITOLUL4

REGLEMENTARI

| 41 TEMA DE PROIECTARE

Beneficiarul are ca obiect de investitie construirea unei cladiri cu functiunea de locuinta

individuala, avand regimul de inaltime D+P+2.

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

e Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in
concordanta cu valorile si aspiratiile beneficiarului, tindnd cont de reglementarile
urbanistice stabilite prin documentatii de rang superior prezentei, aprobate anterior;

e Asigurarea accesului la infrastructura de comunicatie si transport;

e Utilizarea eficienta a terenului;
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e Mentinerea parcelarului existent si al traseului strazilor existente, si cum au fost
reglementate anterior;

e Detalierea amplasarii constructiei propuse, ce face obiectul investiei, pe teren, prin
plansa de ilustrare mobilare urbanistica.

Conform articolului 3, alineatul 1, al Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/ 2014 pentru
aprobarea “Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viatd” sunt prevazute
urmatoarele:

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si
din locuintele invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazd c& distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
Tnalte, se va intocmi studiu de nsorire, care sa confirme respectarea prevederii de la
alin. (1).

Conform articolului 612, al Codului Civil, actualizat, privind distanta minima in constructii:

Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu
respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede
altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingerea
drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un nscris autentic.

BILANT TERITORIAL EXISTENT BILANT TERITORIAL PROPUS
STOTALA 200mp 100% STOTALA 200mp 100%
S.CONSTRUITA 115mp 57 5% S.CONSTRUITA 115mp 575%
su Cpﬁgérl\ 72mp 425% S\'/?EFn’QADTéU 72mp 36%
S.PARCARE 13mp 6.5%

Figure 4 - Bilant teritorial existent si propus
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4.2 REGIM JURIDIC SI CIRCULATIA TERENURILOR

Situatia juridica a terenului va ramane neschimbata, cu pastrarea aliniamentului si nu vor
fi necesare schimburi de teren intre domeniul public si privat.

Imobilul ce a generat prezenta documentatie de tip P.U.D. este proprietatea privata a
VALSAN CONSTANTIN conform certificatului de mostenitor nr. 45 din 21 iulie 20083,
incheiat la biroul notarial STIMULE DANIELA.

INVESTITIA PROPUSA

Se propune realizarea unei constructii cu destinatia de locuinta individuala, cu regim de
inaltime D+P+2. Aceasta constructie, necesitd 115mp, amplasata in incinta (proprietate
privata) si va beneficia de spatii verzi amplasate la sol, de minim 10% insemnand o
suprafata de 20 de mp, documentatia de fata asigura mai mult de 10 % suprafatd de
spatiu verde pe sol natural.

Suprafata teren = 200,00 mp. (conform masuratori);

Suprafata edificabila propusa maxima conform 115mp

Inaltime maxima propusa conform investitie ce a generat D+P+2
P.O.T. maxim propus conform investitie ce a generat 57.5%
C.U.T. maxim propus conform investitie ce a generat 2

4.3 RETRAGERA FATA DE LIMITELE DE PROPIETATE

RETRAGERA FATA DE LIMITELE DE PROPIETATE

Documentatia de urbanism actuala reprezinta o conditie obligatorie conform C.U. 1134/
13.04.2021, in vederea autorizarii construirii imobilului cu nr. Cadastral 241646 si are ca
scop principal, detalierea modului de amplasare al constructiei propuse pe teren.

Avand in vedere dimensiunile parcelei, a reglementarilor urbanistice in vigoare, aprobate
prin HCL nr. 275/2011, si a vecinatatilor existente, documentatia prezenta, propune si
reglementeaza urmatoarele:

RETRAGERI FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE PROPUSE:

¢ NORD (aliniament): amplasare constructie fata de limita de proprietate actualizat —
0.8m;
e SUD (limita laterala): lipit la aliniament;
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e EST (limita laterald): amplasare constructie fata de limita de proprietate — 4m;
e VEST (aliniament): cuplat cu casa vecina;

4.4 IMPREJMUIREA

Se va realiza asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice in ceea ce
priveste autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se
incadreaza in tipul predominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta,
transparenta, etc.

Inaltimea maxima a gardurilor spre strada este de 2.20 m, iar inaltimea minima este de
1.80 m din care un soclu opac de 0.90 m si o parte transparenta din metal sau lemn
dublata de gard viu.

inaltimea maxima a imprejmuirilor laterale si posterioare va fi de 2.50 m.

45 ASIGURAREA LOCURILOR DE PARCARE

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Calculul capacitatii de parcare in
functie de obiectiv, modul de amplasare si detalile de proiectare se vor asigura in
conformitate cu “Normativul departamentului pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane” indicative (P132-93) si a RGU — Anexa nr. 5.

Se va respecta H.C.L. nr. 113/ 2017 privind Asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, rectificata prin H.C.L. nr. 28/ 2018, detaliata prin H.C.L. nr. 532/ 2018.

(4.6  ASIGURAREA SPATIILOR VERZI

Conform H.C.J.C. nr. 152/ 2013, Art. 12, pentru constructiile de locuinte unifamiliale sau
colective, se vor asigura spatii verzi si plantate cu rol decorativ si de protectie cu suprafata
de minimum 30% din suprafata terenului.
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Conform cerintelor H.C.J.C. nr. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Conform documentatiei de urbanism, faza P.U.Z., aprobata prin hotararea Consiliului
Local Constanta nr.275/31.10.2011, se vor asigura spatii verzi si plantate cu rol decorativ
si de protectie cu suprafata de minimum 10% din suprafata totala.

Constructia propusa pe terenul ce a generat P.U.D. in suprafata de 200,00 mp., va
dispune de o suprafatd de spatii verzi amenajata la sol de minim 10% insemnand 20 de

mp.

CAPITOLUL 5 CONCLUZII

Prezenta documentatie de urbanism, intocmitd conform Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului detaliaza amplasarea unei constructii cu
functiunea de locuinta individuala, cu un regim de inaltime D+P+2, accesele carosabile
si pietonale aferente acesteia, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a
terenului si amplasarea fata de limitele de proprietate.

Avand in vedere amplasarea constructiilor vecine existente fata de limitele de proprietate
laterale, pozitionarea noii investitii nu va crea disfunctii la nivelul insoririi constructiilor
existente si nou propuse.

Lista semnaturi:

Colectiv de elaborare
Sef proiect

Urb. Florin Valentin TANASE

Proiectat/ Intocmit/Redactat

Urb. Cosmin Militaru
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