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MEMORIU

1. Introducere

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei
— denumirea proiectului: Plan Urbanistic de Detaliu
— initiator (beneficiar): lvascu Anca Luciana
— elaborator: s.c. All Arhitectura s.r.l., arh. Ignis Duvagi

— data elaborarii: aprilie 2018

1.2.  Obiectul lucrérii

Obiectul lucrarii este stabilirea modului de a amplasa pe terenul aflat in strada
Trapani nr. 17 - 17A a extinderilor unui imobil cu functiunea de locuinta individuald, cu
regimul de inaltime S+P+2E partial, si de a configura extinderea etajelor unu si doi, astfel
incat sa fie indeplinite cerintele functionale si de calitate ale imobilului propus in relatie cu
constructiile invecinate.

Documentatia asigurd conditile de amplasare, dimensionare si conformare a
obiectivului pe parcela, in corelare cu functiunea si vecinatatile imediate.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza in scopul
aprofundarii prevederilor din P.U.G. si P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 36 din 30.01.2012,
corelate cu conditionarile din certificatul de urbanism. Scopul Iui este de a pune la
dispozitia autoritatilor publice locale reguli de amplasare a obiectivului pe terenul
identificat, utilizarea rationala a acestuia, corelarea intereselor generale cu cele particulare
ale initiatorului P.U.D. in valorificarea terenului, facilitarea eleborarii proiectelor ulterioare

de investitii.
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2. incadrarea in zona

2.1.  Concluzii din documentalii deja elaborate

Terenul este inscris in cartea funciara a UAT Constanta cu numarul cadastral
229211, aflat in intravilan. Categoria de folosinta actuala a terenului este de curti,
constructii. Parcela este supusa reglementarilor P.U.Z. aprobate prin H.C.L. nr. 36 din
30.01.2012.

Conform certificatului de urbanism 971 din 13.03.2018, in care sunt mentionate
reglementarile in vigoare pentru terenul in cauza, referitor la regimul tehnic al terenului,
destinatia stabilita prin planurile de urbanism este de locuinte individuale si colective cu
maxim P+3 niveluri, situate in afara zonelor de protectie, aflandu-se in zona de
reglementare ZRL2a1.

Se admit locuinte individuale sau colective cu maxim P+3 niveluri, in regim de
construire izolat sau cuplat.

Se admit cu conditiondri functiuni complementare locuirii. comert, servicii,
alimentatie publica, birouri pentru profesiuni liberale — avocatura, arhitectura, medicina —
invataméant; 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.

Sunt interzise functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri,
au program prelungit dupd orele 22:00 si/sau produc poluare si zgomot; activitati
productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste S
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prein deseurile produse sau prin programul de activitate; anexe pentru
cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; depozitare en-gros; depozitari de
materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru
vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice; autobaze, statii de
intretinere si spalatorii auto; lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care
pot provoca scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

P.O.T. maxim aprobat = 55%; pentru loturile construite cu P.O.T. mai mare de 55%
este posibila supraetajarea pana la indltimea maxima admisa, cu conditia mentinerii P.O.T.

existent.
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C.U.T. maxim aprobat = 2,2.

Rh aprobat = maxim P+3E, indltimea maxima 12,00 metri.

Alinierea constructiilor se face la aliniament sau la distanta intre 2,00 — 5,00 metri
de la aliniament. Exceptie fac cladirile a caror inaltime depaseste distanta dintre
aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre
aliniamente, tinand cont si de alinierea cladirilor vecine. Retragerea de la aliniament se va
evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare bund sau cu valoare
urbanistica, daca nu exista alte conditionari. In cazul parcelelor de colt, nu se admit decat

cladiri cu fatade spre ambele strazi.

2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Din ridicarea topografica elaboratd de s.c. TOPOCAD SERV s.rl., ing. Pestrea
Gheorghe Cristina, se constata ca terenul este aproximativ plat, avand o usoara inclinare
de 1% dinspre vest spre est.

In vecinatate nu exista planuri urbanistice in curs de elaborare.

3. Situatia existenta

3.1.  Accesibilitatea la caile de comunicatie

Accesurile carosabil si auto se fac din strada Trapani, la care parcela are o
deschidere de 26,00 metri. Cu doud benzi si o latime de cca. 8,50 m, aceasta strada iese,
prin intermediul strazilor Belvedere, Yokohama si Prelungirea lon Ratiu, la bd. Mamaia, str.

Unirii si str. lon Ratiu.

3.2.  Suprafata ocupatd, limite si vecinatati

in prezent, pe teren este construita o locuintad unifamiliala S+P+1E. Este amplasata
in vestul amplasamentului, la o distantd de cca. 65 cm de limita de proprietate, cu
retragerea fata de strada Trapani de cca. 3,40 metri si fatd de limita posterioara a
terenului de cca. 5,00 m.

Parcelarul Tn care se incadreaza terenul este alcatuit din parcele de dimensiuni si
suprafete similare. Vecinatatile limitrofe sunt:
- la est — domeniu public al Primariei — Parcul Rotterdam

- la vest — proprietate privatd cu numarul cadastral IE 226637;
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- la nord — strada Trapani;

- la sud — proprietati private cu numerele cadastrale IE 212002 si IE 224712.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete libere

Parcela are dimensiunile: latime de 20,00 metri si lungime de 26,00 metri (paralel
cu strada). Suprafata este de 520,00 mp. Ea este constituita prin alipirea a doua parcele,
de 300 mp, respectiv 220 mp. Cea din urma, cu o latime de 11 metri la strad&, are inscrisa
in cartea funciara obligatia de a respecta destinatia de spatiu verde.

Pe teren se afla construit partial un imobil autorizat cu A.C. 1673/22.07.2004, emisa
de Primaria Municipiului Constanta. Imobilul nu este inscris in evidentele O.C.P.I.. Cladirea
este nefinalizata. Conform autorizatiei de construire, indicatorii urbanistici sunt:

S construita = 105,50 mp;

S desfasurata = 237,50 mp;

P.O.T. = 35% (raportat la terenul initial de 300 mp);

C.U.T. = 0,80 (raportat la terenul initial de 300 mp);

P.O.T. = 20% (raportat la terenul actual de 520 mp);
C.U.T. = 0,46 (raportat la terenul actual de 520 mp).

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural si urbanistic. Destinatia cladirilor

Zona face parte din cartierul ,Faleza Nord”, aflat in partea estica a orasului. Acesta
este un cartier nou, dezvoltat pe baza P.U.D. aprobat cu H.C.L. 591/2000 si P.U.Z. aprobat
cu H.C.L. 36/2012, si construit in cea mai mare parte. Imobilele sunt noi, cu arhitectura
variata, moderna. Functiunea principala este de locuire individuala. Amplasarea pe teren a
constructiilor s-a facut variat, izolat, cuplat sau retras cu minim 60 cm fata de limitele

laterale si posterioare. Functiunea complementara intalnita cel mai des este cea de garaj.

3.5. Destinatia cladirilor
In vecinatate exista urmatoarele tipuri de cladiri:
- la vest — locuinté individuala P+2E;

- la sud — locuinta individuala P+1E.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul aflat in studiu este integral proprietatea privatd a persoanelor fizice si

juridice. Parcelele invecinate dinspre sud si vest sunt de asemenea aflate in proprietatea
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privata a persoanelor fizice si juridice. Parcela dinspre est este domeniu public, spatiu

verde (Parcul Rotterdam).

3.7.  Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Terenul este recuperat din mare prin depunerea unor umpluturi rezultate din
excavatiile pentru fundatiile blocurilor de locuinte din cartierul Falezd Nord, sau provenite
din demolari. Din acest motiv, datoritd neomogenitatii, prezinta grade diferite de afanare.
Existenta constructiilor inghesuite, uneori lipite intre ele sau la distante foarte mici,
complica solutiile de fundare. Nu se recomanda prevederea de demisoluri sau subsoluri.
Fundarea se recomanda a se face indirect, prin intermediul unui pat de piatrd sparta cu

grosimea de 50 - 60 cm, compactat succesiv. Se anexeaza studiul, cu concluziile sale.

3.8. Accidente de teren, adancimea apei subterane
Terenul este relativ plat, avand o usoara panta de cca. 1% de la vest la est.
Pana la adancimea la care s-au executat forari in zona (5 — 6 metri), nu s-a pus in

evidenta apa freatica.

3.9. Paramelri seismici caracteristici zonei
Zona seismica de calcul in termeni de perioada de control (colt) a spectrului de
raspuns este pentru T. = 0.7 s, iar zona de calcul in termeni de valori de varf ale

acceleratiei terenului este pentru a; = 0.20 g.

3.10. Analiza fondului construit existent
Constructiile din vecinatate au vechime mai mica de 15 de ani, cu interventii mai noi
de extindere sau supraetajare. Structurile sunt noi, definitive, din cadre de beton armat sau

zidarie portanta aflate in general in stare buna.

3.11. Echiparea existenta

Asemenea celorlalte parcele din zona, amplasamentul studiat beneficiazd de
posibilitatea bransarii la toate utilitdtile necesare ale caror retele sunt prezente de-a lungul
strazilor invecinate: alimentare cu apa, canalizarea apelor uzate menajere, alimentare cu

gaz, alimentare cu energie electrica, telefonie si date prin cablu.
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4. Reglementari

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Obiectul principal al P.U.D. de fatd este reglementarea extinderii si supraetajarii
constructiei autorizate, stabilind distantele permise fata de limitele laterale si posterioara
ale parcelei.

Functiunea de locuinta individuala se mentine.

4.2. Funclionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreazad din punct de vedere functional in prevederile
P.U.Z. aprobat prin H.C.L. 36/30.01.2012, mentinandu-se utilizarile permise, mentionate la
subcapitolul 2.1 din acest memoriu.

Locuinta va fi amplasata respectand alinierea permisa fata de aliniament, la

minimum 2 metri distanta de la acesta.

4.3. Capacitatea, suprafala desfasurata

Suprafata desfasuratd nu va depasi 1144 mp si se va calcula conform Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Nu se iau in calculul suprafetei
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 metri, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/carosabil in incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Suprafata construitd nu va depasi 286 mp. Proiectia la sol a balcoanelor a caror
cotad de nivel este sub 3,0 metri de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale

etajelor se include in suprafata construita.

4.4.  Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noi (distante fatd de
constructiile existente, accesuri pietonale si auto, accesuri pentru utilaje de
stingere a incendiilor)

Constructia se va fincadrea in peisajul construit existent prin respectarea

urmatoarelor principii:
- alinierea etajelor fata de strada nu va depasi cu 1,5 metri alinierea constructiilor de pe

aceeasi parte a strazii;
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- limbajul arhitectural va fi contemporan, cromatica va fi deschisd cu accente in culori
saturate;

- se vor utiliza materiale de finisaj de calitate superioara, se recomanda folosirea pietrei
naturale;

- acoperirea se va face cu terasa sau sarpanta cu pante generale mici, de maximum 35%:
- constructiile anexe vizibile din spatiul public vor fi tratate arhitectural in aceeasi maniera
precum constructia principala si se vor integra compozitional in ansamblu.

Retragerile constructiei principale fata de limitele proprietatii s-au stabilit corelat cu
studiul geotehnic, cu posibilitatile tehnice de apropiere fatd de cladirile invecinate, cu
regimul de inaltime, cu neafectarea insoririi spatiilor de locuit din imobilele vecine. Astfel:

- fata de limita laterala vestica se propune o retragere de minim 0,60 metri: se recomanda
alipirea la limita de proprietate pe o portiune (asa cum se prezinta situatia existenta), astfel
incat calcanul existent al constructiei vecine, retrasa la randul ei cu cca. 0,60 metri de la
limita comuna, sa nu fie vizibil din strad3;

- fata de limita laterald estica, retragerea constructiilor se va face la minimum 11,00 metri
la parter, la etaje fiind permise console cu conditia ca latimea acestora peste spatiul verde
sa nu depaseasca jumatate din inaltimea liberd sub consola;

- fata de limita posterioara a parcelei se propune o retragere de minimum 1,00 metru, cu
respectarea codului civil; se accepta construirea pe limita proprietatii a corpurilor de cladire
parter, cu inaltime care sa& nu depaseasca inaltimea imprejmuirii (2,50 metri, conform
P.U.Z. aprobat). ' ‘

Constructii anexe se pot edifica lipite de hotar,

depasesc inaltimea imprejmuirii.
Regimul de naltime stabilit este de P+3E, cu inaltimea maximé& la cornisa/atic de
12,0 metri.
Accesul pietonal se va face din strada Trapani.
Accesul auto si al autospecialelor de interventie in caz de urgentd se face pe strada

Trapani.

4.5.  Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Cladirea cu eventualele interventii ulterioare se va integra in caracterul general al
zonei. Constructiile invecinate avand un aspect modern din punct de vedere arhitectural,
se urmareste crearea unui imobil de calitate superioara, caracterizat de folosirea unui

limbaj arhitectural contemporan, finisaje de calitate si exprimarea functiunilor interioare in
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aspectul exterior.

Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principald; se recomanda integrarea acestora in corpul principal.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori

saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Se vor crea accesuri separate, pietonal si carosabil, dinspre strada Trapani. Pentru
autovehicule se vor asigura doud locuri de parcare/garare, iar accesurile auto pe teren nu
vor depasi, cumulat, latimea de 6,00 metri.

in cazul in care constructia se va dezmembra, se va extinde pe orizontala sau
verticald sau isi va schimba functiunea cu o alta permisa prin P.U.Z. aprobat, numarul de
locuri de parcare asigurat in incinta se va adapta noilor situatii si functiunii, conform H.C.L.
113/2017 si Regulamentului privind asigurarea numarului de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

Fundatiile cailor de circulatie se vor realiza din nisip sau pietris compactat, dupa
caz. Se vor evita pe cat posibil suprafetele mari impermeabile. Apele pluviale de pe

trotuare si platforme se vor dirija, pe céat posibil, spre spatiile verzi.

4.7. Principii si modalitati de intergrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Relieful zonei este plat, iar constructiile nu necesita metode speciale de adaptare la

teren. Cadrul natural este dominat de Marea Neagra, al carei tarm este la o distanta de

cca. 60 metri de limita estica a terenului studiat. Vederea asupra marii este posibila de pe

trei fatade ale casei, prin urmare arhitectura sa trebuie sa fie determinata de acest aspect.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zonda protejata gi conditiondri impuse de
acesta

Pentru parcela studiatd nu exista reglementari extrase din documentatile de

urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care sa instituie un

regim special asupra imobilului. Acesta nu constituie monument, ansamblu, sit urban

protejat si nu se afld in zona protejata a unui asemenea obiectiv.



P.U.D. Preliminar - Constanta, strada Trapani 17 - 17A

4.9.  Solutii pentru reabilitarea ecologicd si diminuarea poluérii

Activitatile propuse a se desfdsura nu sunt producatoare de substante poluante.
Deseurile se vor depozita pe platforma special amenajata conform normelor in vigoare Si
indeparta periodic, in baza unui contract de servicii de salubritate dintre utilizatori si o
firma abilitatd pentru aceasta. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul
deseurilor, protectia mediului, normele de igiena privind mediul de viata al populatiei. Daca
nu se poate asigura distanta de 10 metri pana la ferestrele camerelor de locuit, platforma
se va separa cu o imprejmuire opaca sau din gard viu de cca. 1,50 metri inaltime.

Pe parcela se va asigura suprafata de spatii verzi minima prevazuta de H.C.J.
152/2013. Deseurile se vor colecta pe sortimente, pe o platforma, conform normelor in
vigoare. Apele uzate menajere se vor colecta si dirija la reteaua publica de canalizare.

in timpul executiei, la accesul pe santier se va prevedea un spatiu de spalare a
rotilor autovehiculelor, pentru a proteja drumurile publice de deseurile de santier. Terenul

parcelei se va amenaja in totalitate ulterior finalizarii lucrarilor de construire.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

in apropiere se afla parcul Rotterdam, in imediata vecinatate de estica.

4.11.  Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se vor respecta prevederile H.C.J. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta. De asemenea, se va respecta obligatia de a respecta destinatia de spatiu
verde a portiunii de teren Tn suprafatad de 220 mp, inscrisa in cartea funciara.

Terenul ramas neconstruit in paretea estica a parcelei se va amenaja ca spatiu
verde, cu plantatii joase si medii, decorative. Numarul de arbori va fi de minimum trei.
Speciile de arbori si arbusti se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze insorirea spatiilor
de locuit ale constructiilor propuse si existente, astfel:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

Se pot folosi: gazon decorativ, plante floricole de vard (petunia, dalia, echinops,
verbena), salcami (robinia), arini (alnus glutinosa), tei, arbusti: liliac (syringa), catina rosie

(tamarix), gard viu (evonimus, buxus), etc..
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4.12. Profiluri transversale caracteristice

Datoritd aspetului orizontal al terenului si regimului de inaltime limitat la 12,0 metri,

precum si din considerente economice, constructia nu va avea diferente de nivel

semnificative in cadrul aceluiasi eta;. Tn cadrul partii desenate este prezetat profilul stradal

al strazii Trapani.

4.13. Lucrdri necesare de sistematizare verticala

Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt

semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure:

declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;

scurgerea apelor de suprafatd in mod continuu, fara zone depresionale
intermediare;

realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspective pe
ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren —
eventual, terase succesive;

asigurarea un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,
etc., rezolvate n plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si economica.

Plansa de reglementari indica o directie de amenajare exterioara a parcelei.

4.14. Regimul de construire (alinierea si inéltimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor

Limita edificabilului de pe percela studiata este marcatéd pe plansa de reglementari

propuse si coincide cu conturul terenului construibil.

Fata de limitele laterale si posterioarad sunt permise amplasarea pe limita proprietatii

a constructiilor anexe constructiei principale, cu conditia ca acestea sa nu depaseasca

a

naltimea imprejmuirii.

Regimul de inaltime = P+3E, inaltimea maxima = 12,0 metri.

P.O.T. maxim permis = 55%.

4.15. Asigurarea utilitatilor

Utilitatile vor fi asigurate prin bransamente la retelele edilitare din zona, pe baza

proiectelor de specialitate autorizate si avizate de detinatorii retelelor.
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4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului mentinuta = 520 mp.
Suprafata construita maxima = 286 mp
Suprafata desfasurata maxima = 1144 mp
Suprafata de spatiu verde minima = 220 mp

Suprafata de alei carosabile si pietonale = 14 mp

P.O.T. =55%
CUT,. =22,
5. Concluzii

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse
Constructiile propuse se vor incadra in zona pastrand specificul acesteia, atat din

punct de vedere functional, cat si al aspectului cladirilor.

b.2. Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Autorizarea lucrarilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fat3,
respectand limitele suprafetei edificabile stabilite si pe baza unui studiu de insorire anexat
documentatiei de autorizare, care sa demonstreze respectarea normelor in vigoare
referitoare la aceasta — O.M.S. 119/2013 si Legea locuintei 114/1996, actualizata in 2017,
si NP057/2002 Normativ pentru proiectarea cladirilor de locuinte.

Bransamentele la utilitati se vor autoriza conform legii, cu avizul detinatorilor de

retele.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei
Amenajarile propuse nu au efect negativ asupra zonei, integrdndu-se in aceasta

prin respectarea Regulamentului Local de Urbanism.
6. Anexe
6.1. Tema - program
Imobilul propus va avea urmatoarele caracteristici;
- se pot realiza functiunile permise in P.U.Z. aprobat;

- pe teren se vor amplasa un numar de locuri de parcare si garaj corespunzator
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specificatiilor din Regulamentul pentru asigurarea locurilor de parcare aprobat cu H.C.L.

113/2017;

- spatiul verde de 220 mp din partea estica a amplasamentului isi va mentine destinatia;

- se vor respecta distantele minime prevazute fata de limitele parcelei;

- locuintele vor respecta legislatia specifica in ceea ce priveste suprafetele utile minime;

- constructiile se vor integra compozitional in ansamblul cartierului, din punct de vedere al

tratarii plastice si materialelor de constructie si finisaj.

6.2. Materiale grafice, in format redus, pentru sustinerea unor propuneri
Nu este cazul, datoritd dimensiunilor reduse ale parcelei studiate si ale parcelelor

invecinate.

elaborat, arh. Ignis Duvagi
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