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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire locuintd individuald cu cabinet medical,
str. Rasuri nr. 2,
investitor Fildan Ana

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de 2021,

Luénd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
fnregistrat sub nr. 8430/15.01.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea Ilucrarilor publice, protectia
mediului nconjurdtor, conservarea mopumentelor istorice si de arhitectur3,
raportul Directiei urbanism nr. i&QQ g&ioe,@@ , precum si avizul nr.
8421/15.01.2021 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 271
lit. ¢c) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 19 din 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 emis de Ministerul dezvoltarii regionale
si administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

Vézadnd solicitarea doamnei Fildan Ana finregistrata sub nr.
66473/16.04.2020;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. c), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in str.
Rasuri nr. 2, conform documentatiei anexate care face parte integrantda din
prezenta hotdrare, cu mentiunea ca aceasta se aplica exclusiv in vederea
autorizarii lucrarilor de construire a unui imobil P+2E cu functiunea de locuire
individuald cu cabinet medical, care respecta cumulativ toate reglementarile
aprobate prin prezenta.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in str. Rasuri nr. 2, in
suprafata de 566,63 mp (potrivit actelor de proprietate) si 574 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 248364, inscris in cartea.
funciard a UAT Constanta, este proprietate Fildan Ana conform certificatului de
mostenitor nr. 87/23.10.2015 autentificat la Biroul individual notarial - Bratu
Daniel Dumitru.



Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 2 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locala va
comunica prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre Fildan Ana, Oficiul
de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratul de stat in constructii
Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul lucrarilor publice, dezvoltarii si
administratiei hotararea va fi comunicatd de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votatad de consilierii locali astfel:

pentru, fmpotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
GEORGIANA GOSPODARU
CONSTANTA
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REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de detaliu
- construire locuinta individuald cu cabinet medical, str. Rasuri nr. 2, investitor
Fildan Ana;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 3491/14.09.2018 (a carui
valabilitate este prelungitéd de drept pana la data de 14.05.2021 in temeiul art. 4
alin. (5) al Legii nr. 55/2020), Raportul informarii si consultarii publicului nr.
150340/02.10.2020, avizul nr. 8421/15.01.2021 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotdrare privind aprobarea
Planului urbanistic de detaliu - construire locuinta individuald cu cabinet medical,
str. Rasuri nr. 2, investitor Fildan‘Ana.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
&W‘Mc
/
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 8421 din 15.01.2021

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire locuinta individuala cu cabinet
medical, str. Rasuri nr. 2

Investitor: Fildan Ana

Proiectant: SC ED COM "96 SRL

Specialist cu drept de semndturd RUR: c. arh. Rodica Ungureanu - arh. Alexandru
Costandache

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiata in PUZ: teren situat in str. Rasuri nr. 2,
in suprafaté de 566,63 mp (potrivit actelor de proprietate) si 574 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 248364, inscris in cartea funciard
a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor conform PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate
a fost prelungita prin HCL nr. 429/2018, terenul este situat in ZRL 2b - locuinte
individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul perimetrelor de
protectie.

- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
insiruit, cuplat sau 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: se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in
calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru
nivelul mansardel de maxim 60% din aria unui nivel curent; autorizarea locuintelor si a
altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui
PUZ aprobat conform legii;

- Utilizari interzise: 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; 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; 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 cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice; activitati productive care utilizeaza pentru depozitare
si productie terenul vizibil din circulatiile publice; 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.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%
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Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1,0.

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul ADC.

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine
o parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul
cladirii o functiune complementara admisa.

- Caracteristici ale parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minima de 150 mp (250 mp in zone
protejate), front la stradd de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii
cuplate - suprafatd minim3 de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la strada de
minim 12 m; pentru constrctii izolate - suprafatd minima de 300 mp (350 mp in zone
protejate), front la strada de minim 14 m. Pentru parcela de colt se admite o reducere
cu 50 mp a suprafetei terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatada.
(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar
nu mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca
urmare a largirii unei artere din trama majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19
si Art. 20 din capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului.

- Circulatii si accese: parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe
parcela.

- Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat
conform HGR 525/1996, Anexa 5.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul
strazilor de categoria III; cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este
tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste
distanta dintre alinitamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si
distanta dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4m; retragerea de la aliniament se
va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare
urbanistica, daca nu exista alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe
aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca nu
depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 4m pe verticala, de
la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din
distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,20m; racordarea aliniamentelor la
intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in cazul strazilor de categoria I
si II si de minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de
colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau izolate).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m
pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre
ambele strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade
care vor fi retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se



va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o
functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu;
in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai
mult de ¥» din adancimea parcelei; cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii
de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel
putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu
mai putin de 3m; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu
cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza
In regim izolat; cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin
jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de 3m; in cazul cladirilor cuplate
sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii trebuie retrase cu
1m de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile vor fi astfel dispuse
pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada, sau
catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul
parcelei sa fie minim; retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu
mai putin de 5m; in cazul parcelelor cu adancimi sub 15m se accepta retragerea
cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita
exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si
latimea acestui (nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea
anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: pe o parcela se pot
construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor
si garajelor trebuie sa aiba o arie construita ACminima = 50 mp; distanta minima
dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei
sau stresinei; inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii
nu va depasi inaltimea imprejmuirii.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
4.15. REGIMUL:DE CONSTRUIRE _ s

UTR2b - subzona locuintelor individuale si colective mict cu maxim p+2 niveluri situate in
interiorul perimetrelor de protectie

Art. 1 - UTILIZARI ADMISE- Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de
construire insiruit, cuplat sau izolat ;

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

Art. 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI- Se admite mansardarea

cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafefe
desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;




Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE

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;
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin fraficul 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;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

Depozitare en gros;

Depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare & deseurilor urbane;
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; Autobaze, statii de intretinere si spalaforii auto;

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

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME,DIMENSIUNI)

Regimul de construire

Suprafata minima

Front la strada

insiruit 250 mp 8
cuplat 300 mp 10
izolat 350 mp 12

Art. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea privata.

- ZRL 2B - Cladirile de dispun:
- Cladirile se vor refrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor
de categoria | si Il si minim 4.0 metri in cazul strazilor de categoria lil;
- Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dinfre aliniamente, caz in
care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai
putin de 4.0 metri; '
- In cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri
catre domeniul public daca nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre sfrada si asigura o
distanta de 4.00 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din alinierea
strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de?
1.20 metri;

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

ALE PARCELELOR

- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la urmatoarele distante minime:
- minim alipire pe limita de proprietate pe latura Nord a lotului (vecin din strada Portitei nr.1)
- minim 0,60 — 0,80 metri pe limita de Sud a lotului (vecin din strada Rasuri nr. 2B, vecin din
strada Strajerului nr. 5B)

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la distanta minima de 3,00 metri.

- Autorizarea executdrii constructillor este permisi numai daca se respecta:
- prevederile OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a
construcijilor;
- distantele minime necesare interventjiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
-Cladirile se vor amplasa unele in raport cu altele pe aceeasi parcela cu conditia respectarii:
- prevederilor OMS nr.119/2014 referitoare la asigurarea condtiilor de insorire a constructiilor;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.



Art. 8 - CIRCULATII SIACCESE

Accesul pietonal si cel carosabil in cadrul lotului se vor realiza din strada Rasuri, strada cu
ampriza de 18 metri.

Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017 - privind
asigurarea numérului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari
‘autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin HCL nr.28/2018, detaliata prin HCL
nr. 532/218.

Ar. 10 <« INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILAA CLADIRILOR
- P+2E (Hmaxim = 10,0metri}

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Cladirile noi sau modificarile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza
cu constructiile invecinate

- Se admite mansardarea cladirilor in conditiile utiliz&rilor admise cu conditionari;
- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala.

- Constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domeniu public.

Art. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare Publice.Se interzice realizarea de cladiri
fara racorduri de apa,canalizare si energie electrica.
- Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV
- Pentru constructiile amplasate pe aliniamentul la strada,colectarea apelor pluviale se va
face sub cota trotuarelor,pentru a evita producerea ghetii.

Art. 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Respectare HCJ nr. 1527 22.05.2013 privind stabilirea suprafelelor minime de spatii verzi si
a numarului minim de arbugti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrativ al judefului Constanta.
- Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.
- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
- Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese,terase,circulafii.

Art. 14 — IMPREJMUIRI
- Gardurile spre strada vor fi transparente,vor avea inaltimea maxima de 2,20m cu un soclu
opac de 50cm si partea superioara traforata.

- Gardurile spre limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea maxima de 2,5m si vor fi
opace.Se admite si separarea pe limitele laterale si posterioare cu gard viu,cu acordul
vecinilor.

Art. 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim admis= 45% ( locuire si functiune complementara)

Art. 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim admis= 1,35 ( locuire si functiune complementara)



4.16. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

FUNCTIUNE . 7.~

CONSTRUCTII 45,00
ClRCULATIl Sl PLATFORME 193,00 33,64 189,38 32,99
PARCAJE T 0,00 37,50 6,53
SPATII VERZ[ 0,00 88,85 15,48
FEREN. NEUTILIZAT 31,70 0,00 0,00
TOTAL 100 574 100

in sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 12.06.2020 s-au stabilit urmatoarele:

e se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demararii procedurii de
informare si consuitare a publicului Tn conformitate cu prevederile HCL nr,
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta;

e documentatia depusda se va completa cu dovada achitdrii taxei de avizare
Comisia de specialitate nr. 2, solicitatd prin certificatul de urbanism.

in sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 21.10.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentata.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementéari anexatd si vizatd
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
Tnscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobérii PUD.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate fntocmi numai dupd@ aprobarea PUD si cu obligativitatea respect8rii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primdria municipiului Constanta sub nr.
3491/14.09.2018, a cdrui valabilitate este prelungitd de drept padnd la data de
14.05.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020.

Arhitect Sef,

arh. Dan Petre Leu
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Urmare solicitérii nr. 66473/16.04.2020 adresatd de Fildan Ana, privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic de detaliu - construire locuinta
individuald cu cabinet medical, str. Rdsuri nr. 2, consemndm urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a inigiat PUD-ul, situat in str.
Rasuri nr. 2, in suprafatd de 566,63 mp (potrivit actelor de proprietate) si 574 mp
(potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 248364, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta, este proprietate Fildan Ana conform certificatului de
mostenitor nr. 87/23.10.2015 autentificat la Biroul individual notarial - Bratu Daniel
Dumitru. :

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor conform PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate
a fost prelungitd prin HCL nr. 429/2018, terenul este situat in ZRL 2b - locuinte
individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul perimetrelor de
protectie.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiaté prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 3491/14.09.2018 (a carui valabilitate este prelungitd de drept pana la
data de 14.05.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020), in temeiul
prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului.

Anuntul consultdril a fost inregistrat sub nr. 136761/07.09.2020 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariei pentru 25 de zile (in perioada 07.09.2020 - 22.09.2020).

Au fost emise 10 notificari catre proprietarii din zona studiatd identificati conform
adresei SPIT nr. R-T61364/28.08.2020.

Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare a publicului nu s-au depus
sesizari / observatii de la persoane interesate de prevederile PUZ.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii
publicului nr. 150340/02.10.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresati sub nr.
66481/16.04.2020, conform raspunsului formulat in data de 22.05.2020.



REGLEMENTARI URBAN

‘4.2, FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR -

ISTICE PROPUSE

Pe amplasamentul studiat se va executa o constructie cu functiunea locuinta individuala si

functiune complementara, cabinete medicale. Regimul de inaltime propus P+2E(9,55 metri

de la CTA).

Amplasamentul are o deschidere spre strada de 10,15 metri si adancimea lotului de 37,29
metri. Suprafata amplasamentului studiat 574 mp.
Constructia propusa prezinta urmatoarele retrageri:

- 12,87 mefri fata de aliniament teren la strada Rasuri

- 0,00 metri fata de limita de proprietate latura Nord

- 0,60 — 0,80 metri fata de limita de proprietate latura Sud
- 3,00 metri fata de limita de proprietate posterioara Vest

4.3, CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Suprafata teren amp!asamenﬁ =574 mp
Suprafata construita propusa =258,30 mp

Suprafata desfasurata prop

4.4, PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU: REALlZAREA OBIECTIVELOR NOL.
Aspectul cladirii ce adaposteste functiunea de locuinta individuala, va avea un aspect modem
conform dorintei beneficiarilor; toate fatadele vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale

usa= 774,90 mp

de finisaj de calitate superioara.

Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradictie cu caracterul acesteia,

prin respectarea urmatoarelor principii;

- limbajul arhitectural va fi contemporan, cu cromatica deschisa si accente in culori

nesaturate;

- acoperirea se va face in sistem terasa cu materiale durabile, minerale si naturale

- se vor ultiliza finisaje de calitate superioara;

POT=45%
CUT=135

- 4.5.1. DISTANTE FATA DE CONSTRUCTIILE EXISTENTE

Amplasamentul studiat are vepini constructii ou acceasi functiune -locuirea . Distanta dintre

constructia existenta si constructiile invecinate:

':' e %

DIRECTIA IMOBIL/RH DISTANTA

Nord Imobil P 0.00 metri

Est Locuinta / P+1E 28 metri

Sud Locuinta individuala /P 0.60- 0.80 metri
Vest Locuinta individuala /P 15.00 metri

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :

- incadrare in teritoriu si zona

- Incadrare in PUG
- situatie existenta

- reglementdri urbanistice
- reglementari edilitare

- regim juridic

- propunere de mobilare urbanistica

- simulare 3D -
Piese scrise :
- Memoriu general

- Certificat de urbanism nr. 3491/14 09.2018 (valabil pana la 14.05.2021)

- Studiu geotehmc
- Studiu de Tnsorire

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 150340/02.10.2020




Avize :
- RAJA nr. 630/17718/12.11.2018
- ENEL nr. 05477209/05.02.2020
- RADET nr. B 18799/06.11.2018
- Engie nr. 314.873.940/04.02.2020
- Telekom nr. 124/05.02.2020
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6200/26.11.2019
- notificare asistenta de specialitate in sédndtate publicd nr. IMA 31R/10.04.2020
- proces verbal de receptie nr. 3944/21.11,2018
- actul adiministrativ al autoritdtii pentru mediu nr. 11592 RP/15.10.2018.

CONCLUZII
Reglementérile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in
prevederile art. 32, alin. (1), lit. ¢) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele

modifica reglementarile aprobate prin PUG.

Propunem avizarea Planului urbanistic de detaliu - construire locuinta
individuald cu cabinet medical, str. R3suri nr. 2, investitor Fildan Ana.

Arhitect Sef,

arh. Dan Petre Leu
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MEMORIU JUSTIFICATIV

CAPITOLUL 1 — INTRODUCERE |
1.1 Date de recunoastere a documentatlel
1.2. Obiectul lucrarii

CAPITOLUL 2 — INCADRAREA IN ZONA |

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:
2.1.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii,
cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in care acesta este inclus
2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect
zona/subzona/ansambilul care include obiectivul studiat
2.1.3 Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate
anterior
2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

CAPITOLUL 3 — SITUATIA EXISTENTA

3.1.  Accesibilitatea la caile de comunicatie:
3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati, indici de ocupare teren

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

3.5. Destinatia cladirilor

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
3.7.  Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fu/dg{gmid\
3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) 4,\\9 e
3.9. Adancimea apei freatice

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei

3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, stru? ra t’ér@ 505
3.12. Echiparea existenta N
g o
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CAPITOLUL 4 — REGLEMENTARI |

41.
4.2.
4.3.
4.4

4.5.
4.6.
4.7.
4.8.

49

4.10.
4.11.
4.12.
4.13.
4.14.
4.15.

4.16.

Obiectivele noi solicitate prin tema program
Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Capacitatea, suprafata desfasurata

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute :

Principii de interventie asupra constructiilor existente

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare
a solutiilor de organizare la relieful zonei ’

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Solutii de reabilitare ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Profiluri transversale caracteristice

Lucrari necesare de sistematizare verticala

Regimul de construire

art. 1 - utilizari admise

art. 2 - utilizari admise cu conditionari
- art. 3 - utilizari interzise
art. 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete,forme,dimensiuni)
art. 5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament
art. 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
8

art. 8 - circulatii si accese

art. 9 - stationarea autovehiculelor

art. 10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor
art. 11 - aspectul exterior al cladirilor

art. 12 - conditii de echipare edilitara

art. 13 - spatii libere si spatii plantate

art. 14 -imprejmuiri

art. 15 - procentul maxim de ocupare a terenului
art. 16 - coeficientul maxim de utilizare a terenului
Bilant teritorial, in limita amplasamENTtului studiat (existent si propus)

CAPITOLUL 5 - CONCLUZII |

5.1.
5.2.
5.3.

Consecintele realizarii obiectivelor propuse
Masuri.ce decurg in continuarea P.U.D.-ului
Punctul de vedere al elaboratorului solutiei
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GAPITOLUL 1 - "¢ S & o - INTRODUCERE |

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT: CONSTRUIRE IMOBIL P+2E — LOCUINTA INDIVIDUI\\LA CU
FUNCTIUNE COMPLEMENTARA, CABINETE MEDICALE SI
IMPREJMUIRE TEREN

ADRESA: MUNICIPIUL CONSTANTA,STRADA RASURI, NR.2

INITIATOR (BENEFICIAR) : FILDAN ANA

PROIECTANT: S.C. ED COM’96 S.R.L.
DATA ELABORARII DOCUMENTATIEI : APRILIE 2020

1.2. OBIECTIVUL LUCRARII

retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentul de ocupann a .
terenului, accesuri auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare
a terenului, designul spatiilor publice.
Amplasamentul studiat prin PUD este situat in municipiul Constanta, cartier Coiciu.
- Reglementarile urbanistice pentru Municipiul Constanta au fost stabilite prin PUG/| aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita cu HCL nr.
327/18.12.2015.

Proiectul privind propunere elaborare PUD are la baza Certificatul de Urbanism
nr.3491 /14.09.2018 eliberat de Primaria Municipiului Constanta.

Scop: Prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU urmareste reglementarea din punct de
vedere urbanistic a zonei supuse studiului, in vederea stabilirii conditiilor de realizare a unei
constructii definitive cu functiunea de locuinte individuale cu functiune complementara,
cabinete medicale. ‘ '

Obiective : Detalierea formal-volumetrica a obiectivului studiat si integrarea acestuia intr-un
complex rezidential avand ca profil functiunea de locuire , accesuri in incinta, limite edificabil
fata de limitele laterale si limita posterioara a proprietatii. m\\

Continutul P.U.D.-ului va avea'in vedere si urmatoarele ele ‘énﬁte d‘é»‘téma stablllte

- mentinerea functiunilor aprobate; FN L
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- mentinerea valorilor maxime a indicatorilor urbanistici aprobati (P.O.T.,

C.UT);

- pastrarea parcelarului existent si a amprizelor strazilor adiacente;

- mentinerea regimului maxim de inaltime aprobat;

- mentinerea statutului juridic al terenurilor,;

- corelarea retelelor edilitare nou propuse cu cele existente in zona;

- corelarea cu studiile si documentatiile de urbanism aprobate anterior;

- pastrarea identitatii zonei prin armonizarea volumetrica si estetica a noilor constructii cu
constructiile existente.

CAPITOLUL 2 +“INCADRARE:IN ZONA |

2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA APROBATE

~ 2.1.1. SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATI, CU PREZENTAREA
 CARACTERISTICILOR ZONEI/SUBZONEI IN CARE ACESTA ESTE INCLUS

Incadrare in zona - vezi plansa nr.2
Amplasamentul studiat prin PUD este situat in zona central vestica a Municipiului Constanta.
Conform Certificat de mostenitor nr.87/23.10.2015 pe imobilul situat in municipiul
Constanta, strada Rasuri, nr.2 in suprafata de 567 mp (din acte) si 574mp (masuratori) exista
constructii. Acestea se vor demola in vederea construirii noului imobil.
Amplasamentul studiat prin PUD include parcele si constructiile invecinate, dar prin PUD este
detaliat si reglementat amplasamentul cu suprafata de 574 mp. ~
Imobilul (terenul) are urmatoarele vecinatati: JJ——
; i ; itad . ZUASTHOR
La nord - teren proprietate -IE210132, vecin din str. Portitei Nr.1; |E246,2/;l§g$’> Ly,

La est: - strada Rasuri . = E R VRO
. . . . - . - . /’ o < @ i" / '."
La sud: - vecin din str. StrajeruluiNr. 5B; vecin din str. Rasuri Nr. 2B /&~ ;mam.
La vest: - vecin din str. Strajerului nr.5. »\9 Alex ACHE ((\
4 ‘ =
. ~ n aect o
Incadrare in PLANUL URBANISTIC GENERAL Constanta - vezi plan§a s /

In prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G Constaﬁté;,. \', ‘
nr. 653/25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita cu HCL nr. 327/18.12:3845 terenul se
incadreaza in zona ZRL2b

Utilizari admise : Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de
construire insiruit, cuplat sau izolat ; Functiuni complementare locuirii: parcare
Igarare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru
exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a

maxim 25% din AC
POT max=35% - 45% -cu functiupezg Wentara_
Reo

,C_ ..‘ 4
,‘gpro‘b_'avt\@’r}in/” HCL

CUT max=1 - 1.35 A
RH max=P+2 E (10.0 metri)
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construire va fi realizat in baza unui PLAN URBANISTIC DE DETALIU care va
stabili posibilitatile de construire pe lot, reglementarile accesurilor si al retragerilor.

21.2. CONCLUZILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE .. CARE AU AVUT CA
OBIECT ZONA/SUBZONA/ANSAMBLUL CARE INCLUDE OBIECTIVUL STUDIAT

Analiza situatiei existente, formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza
urmatoarele:
« Datele continute in piesele scrise si desenate ale Planului Urbanistic General — Constanta”
~aprobat prin HCL nr. 653/25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita cu HCL nr.
327/18.12.2015
Planul topografic scara 1/200 vizat OCPI
Studiu geotehnic
Observatiile efectuate in teren
Avizele obtinute in baza certificatului de urbanism nr. 3491/14.09.2018
- Aviz Agentia pentru Protectia Mediului nr.11592RP/15.10.2018
- Aviz RAJA nr.630/12.11.2018
- Aviz E-distributie Dobrogea nr.05477209/05.02.2020
-Aviz Distrigaz sud retele nr.314.873.940/04.02.2020
- Aviz R.A.D.E.T nr.B18799/06.11.2018
- Aviz Telekom nr.124/05.02.2020
- Aviz Directia de Sanatate Publica nr. IMA 31R/10.04.2020.
- Aviz Comisia de circulatie nr.825/13.11.2019

' 2.1.3. PRESCRIPTIl SI REGLEMENTARI DIN' DOCUMENTATII bE URBA i
 ELABORATE /APROBATE ANTERIOR =~ \\\ S

Reglementarile urbanistice pentru PUG au fost aprobate prin Hotararea Consiliului local
nr.653/25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita cu HCL nr. 327/18.12.2015. Zona
cuprinde suprafete de teren aflate in cea mai mare parte in proprietate privata.

UTR2b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie.

UTILIZARI ADMISE- Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
insiruit, cuplat sau 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- Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in
calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasura,tepeptru‘nlvelul
mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent; Autorizarea Iocu,mtele sia al\f! fuhctiuni

complementare in ariile de extindere este conditionata de eX|stenta/unugEUZ:?apre I
conform legii; _ & Minat M

f\
‘Q

Neyonr
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complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ
aprobat conform legii;

UTILIZARI INTERZISE

- 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;

- 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;

- 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 cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

- 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.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME,DIMENSIUNI)

se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
-dimensiuni minime:insiruit 250 mp, front la strada 10metri; cuplat 300mp, front la strada 12
metri; izolat 350 mp, front la strada 14 metri; reducere cu 50 mp si 25% din deschidere in
cazul parcelelor de colt;

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica
de 12 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a largirii
unei artere din trama majora de circulatie, se apllca prevederile Art. 19 si Art. 20 din capitolul ,,
Prevederi generale” ale RLUMC;

- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului conform Art.15 $i Art 16 ale Regulamentului local de urbanism
corespunzator zonei de reglementare ZRL2b.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

_La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor
respecta prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din PUGMC;

- Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor
de categoria | si Il si minim 4.0 metri in cazul strazilor de categoria lil;

- Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in
care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre allnlament@dan;qb\ mai
putin de 4.0 metri; /fv ?N

- Retragerea de la aliniament se va evita daca se Iasa aparent calcanul- Ael.
stare buna sau cu valoare urbamstlca daca nu exis i i

I
etij in
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catre domeniul public daca nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre strada si
asigura o distanta de 4.00 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.20
metri;

- Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in cazul strazilor
de categoria | si Il si de minim 8.0 m la cele de categoria Iil;

- In cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate).

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim
15.0 metri pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade
spre ambele strazi; In cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care
vor fi retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa
in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi
prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate
de referinta avand regim de construire discontinuu;
- In cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanuiui va fi de maxim 25.0 m, dar nu mai mult
de 2 din adancimea parcelei; Cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe
parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in
cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita
proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;
- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de 3.0 metri; In cazul cladirilor cuplate sau insiruite,
balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii trebuie retrase cu 1.0 metru de la
limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; Cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat
sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada, sau catre fundul parcelei
astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim;
- Raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 2.0;
-Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri;
- In cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladir Ie(/rzolatq\pe
latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista de)a &al» ne)\
cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acesu} g}u-se I u In?"‘.'\
consnderare garaje sau anexe gospodarestl)

!r o Tir\. .‘
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exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba o arie construita ACminma=50.0
mp; Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4.0
metri.

CIRCULATII SI ACCESE
Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri
latime; Accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va
autoriza un singur acces carosabil pe parcela.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017 - privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin HCL nr.28/2018, detaliata prin HC
nr. 5632/2018. -

'INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2 (Hmaim = 10.0 metri); Se admite mansardarea
cladirilor in conditiile utilizarilor admise cu conditionari; Se admit depasiri de 1-2 metri numai
pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului de constrgr%i;’liﬁéﬁ&iﬁga\q

cuplat; Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.04rf"vf‘cu Qm& o\

linia cornisei sau stresinei; Inaltimea anexelor lipite de limitele laterale él_fb sgpenié' e"}@alé@\

proprietatii nu va depasi inaltimea imprejmuirii. @ dm,«%’%% |

- o, ACkHp S

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR o Di"e‘?f € Q/
Cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri -existente se vor integi@jn caractes(}

.. . .. . . . SN R 3>
generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si ”ﬁmsg@ﬂéée

cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile; se recomanda utilizarea cu
‘precadere a invelitoarei traditionale de olane; Pentru constructiile amplasate la intersectii sau
in capete de perspectiva vizibile din atrere de larga circulatie autorizarea se va face pe baza
de PUD;

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala; Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu
pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor. Orice interventii in zona protejata se vor
aviza in conditiile legii; Toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA ,
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a
se evita producerea ghetii; Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea
apelor meteorice in reteaua de canalizare; Toate noile bransamente pentru electricitate si
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vizibile din circulatiile publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a
cablurilor CATV.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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); Spatiile neconstruite si neocupate de accese si
trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese; Respectare
HCJ nr. 152/ 22.05.2013 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.

IMPREJMUIRI

Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul
dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.; Gardurile spre
strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un soclu opac de
0.50 m. si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile laterale
si posterioare pot avea maxim 2.50 metri.

Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectia de minim
10% din totalul suprafetei de teren dar nu mai putin de suprafata stabilitd prin HCJ nr.
152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administratuv al judetului Constanta.

Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prm/metcjd’ 0l de
calcul al performantei energetice a cladirilor la cladirile noi si la noile unitati’ al&aﬁéstor‘a., a
cladirile existente, unitatile de cladire si elementele care alcatuiesc anvel,dpa cfadn:u%supus
unor lucrati de renovare majora, la mstalarea/lnlocuwea/ modernizarea si femelqr‘,tehmce ale
cladirilor conform Legu 372/13.12.2005(republicata) privind perform energetica a
cladirilor. : g

coned, urh.

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

qE @ONQE)WIITENT PUD
3] balmsm~pentru amplasamentul studlat
&

{b’?}m N- “‘, -
\ bR

2.2, CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABO
Nu sunt in curs de elaborare alte documentatii
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CAPITOLUL 3

3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE

- DE.COMUNICATII
Pnncupala artera de circulatie din zona
este b.dul Alexandru Lapusneanu, in
partea de est a amplasamentului studiat
prin PUD.
Accesul auto la amplasament se
realizeaza prin urmatorul traseu: din
b.dul Alexandru Lapusneanu prin str.
Portitei pana la intersectia cu str. Rasuri,
apoi prin str. Rasuri pana la
amplasament.
Circulatia pietonala se realizeala pe
trotuarele aferente strazilor.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI, INDICI DE OCUPARE TEREN

Conform planului de amplasament si delimitare al corpului de proprietate, terenul pentru care

se intocmeste PUD este ocupat cu constructii ce se vor desfiinta in vederea construml noului

imobil.

Imobilul (terenul) are urmatoarele vecinatati:

La nord - teren proprietate -IE210132, vecin din str. Portitei Nr.1; IE246216

La est: - strada Rasuri g

La sud: - vecin din str. StrajeruluiNr. 5B; vecin din str. Rasuri Nr. 2B

La vest: - vecin din str. Strajerului nr.5. ;4}_{

_Indici de ocupare teren : POT existent 34.66% i3
CUT existent 0,346 -

3.3. SUPRAFETELE DE TEREN CONSTRUITE S| DE TEREN LIBERE
Suprafata teren amplasament =574 mp
Suprafata construita existent =199 mp
Suprafata desfasurata existent = 199 mp
Constructiile existente se vor demola in vederea construirii noului imobil P+2E.

3.4. CARACTERUL ZONEI, DIN PUNCT DE VEDERE ARHITECTURAL S1 URBANISTIC

7 \\\\) S H OI‘.’J
7y

A
t/ in §taj§?bun

Ruoddica M.
UNGURE

cond. y

Zona poseda, in ansamblul ei, un fond constry
reprezentand imobile noi.

ajoritatea constructiilor
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Zona in care se afla amplasamentul studiat, face parte dintr-un tesut urban
constituit in curs de dezvoltare, cu vecinatati avand functiuni similare sau conexe.
Echiparea edilitara a fost realizata in mare parte concomitent cu realizarea constructiilor si
acopera toate tipurile de utilitati, respectiv apa, canalizare, energie electrica si gaze.
Principalele caracteristici ale zonei sunt:

- preponderenta caracterului rezidential - functiunea de locuire |nd|V|duaIa si functiuni
complementare locuirii.

- prezenta majoritara a unui fond construit cu constructii aflate intr-o stare buna

- nu exista riscuri naturale in afara riscului seismic, pentru care sunt obligatorii masuri
speciale de proiectare la fazele ulterioare.

3.5. DESTINATIA CLADIRILOR : ‘
In ‘zona sunt aprobate functiuni precum locuirea individuala si colectiva si functlunl
complementare locuirii.

Functiunile solicitate de beneficiar — locuinta individuala si cabinete medicale, sunt
compatibile cu functiunile aprobate in zona.

3.6. TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR cu- PRECIZAREA
SUPRAFETELOR OCUPATE - VEZI PLANSA NR. 8:

Terenul care a generat studiul are suprafata de 574 mp si este proprletate privata.

Fildan Ana — conform inscrisurilor din cartea funciara 248364.

Parcelele invecinate pe laturile nord; vest si sud sunt de asemenea aflate in proprietatea
privata a persoanelor fizice/juridice. Vecinatatea terenului, pe latura de est, este domeniu
public-strada Rasuri

3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE
In urma efectuarii studiului geotehnlc forajele executate au pus in evidenta urmatoarea
succesiune litologica:

“a’-pamant negricios pana la adancimea de 1,50 metri;

“p”- un strat de loess galben plastic vartos pana la adancimea de 6,50 metri adancime de
forare. -
Nivelul panzei freatice a fost intalnit in foraje, la adancimea de 1,90 metri.
Din studiul geotehnic rezulta urmatoarele conditii de fundare:
- se recomanda fundarea prin intermediul unei perne din piatra sparta ce va avea o grosime si
evazari de 1m, cu o presiune conventionala de 160 Kpa, in cazul talpilor de fundare.

3.8. ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI, HRUBE, UMPLUTURI)
In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prébugiri) care sa
pericliteze stabilitatea constructiei.

3.9. ADANCIMEA APEI SUBTERANE } /,_:;5:-"" /
Nivelul panzei freatice a fost intalnit in foraje la ¢ ’/a‘%ﬁ-"

©
N
2
\ Y "srrcw"‘
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3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

Din punct de vedere seismic, zona amplasamentului se incadreaza astfel:

-conform Codului de proiectare seismica - Partea | “ Prevederi de proiectare pentru cladiri" P
100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei terenului pentru
prooiectare Ag=0,2g, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR=100ani si in
zona cu perioada de control (de colt) Tc=0,7sec.

3.11. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, STRUCTURA, STARE). .
Zona poseda, in ansamblul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea constructiilor
reprezentand imobile noi.

Regimul de inaltime in zona este predominant P+1E majoritatea constructiilor aflandu-se
intr-o stare buna.

Pe prezentul teren (ce a generat PUD) in suprafata de 574mp exista constructii. Dupa
demolare, se propune realizarea unei constructii noi cu regim de inaltime P+2E.

3.12. ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA
In zona exista retele de utilitati: alimentare cu apa, canallzare energie electrica, gaze si
telecomunicatii.

Alimentarea cu apa si canalizarea
Pe strada Rasuri exista retea de alimentare cu apa sub presiune si colector menajer.

Alimentarea cu energie electrica
Pe strada Rasuri exista retea de alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu gaze naturale-
Pe strada Rasuri exista retea de alimentare cu gaze naturale

Retele de telecomunicatji
Pe strada Rasuri exista pozate cabluri de telecomunicatii.

CAPITOLUL 4™

4.1. OBIECTIVELE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM - VEZI PLANSA NR. 6:

Motivatiile urbanistice care au stat la baza stabilirii reglementarilor din prezentul P.U.D.:

- necesitatea inscrierii in directiile de evolutie in perspectiva a orasului si teritoriului;

- pastrarea caracterului de zona cu functiunea predominanta de locuire;

- gestionarea spatiala a teritoriului are rolul de a asigura indivizilor si colectivitatile reptul de
folosire echitabila si responsabilitatea pentru o utilizare eficienta a terito J@l ’““'"“61‘1@: danta

cu valorile si aspiratiile locuitorilor, contribuind la dezvoltarea spatiala eﬁhlllﬁa N\

imbunatatirea conditiilor de viata si la asigurarea coeziunii teritorale; -.: '
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Proiectul propune, potrivit temei program, reglemetarea functionala pentru
construirea unui imobil cu functiunea de locuinta individuala si functiune complementara,
cabinete medicale.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA Sl CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR R
Pe amplasamentul studiat se va executa o constructie cu functiunea locuinta lnd|V|duaIa si
functiune complementara, cabinete medicale. Regimul de inaltime propus P+2E(9,55 metri
de la CTA) .

Amplasamentul are o deschidere spre strada de 10,15 metri si adancimea lotului de 37,29
metri. Suprafata amplasamentului studiat 574 mp.

Constructia propusa prezinta urmatoarele retrageri:

- 12,87 metri fata de aliniament teren la strada Rasuri

- 0,00 metri fata de limita de proprietate latura Nord

- 0,60 - 0,80 metri fata de limita de proprietate latura Sud

- 3,00 metri fata de limita de proprietate posterioara Vest

4.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA
Suprafata teren amplasament =574 mp

Suprafata construita propusa = 258,30 mp POT = 45%
Suprafata desfasurata propusa = 774,90 mp CUT =135

4.4. PRINCIPIl DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI

Aspectul cladirii ce adaposteste functiunea de locuinta individuala, va avea un aspect modern
conform dorintei beneficiarilor; toate fatadele vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale
de finisaj de calitate superioara.

Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradictie cu caracterul acesteia,
prin respectarea urmatoarelor principi:

- limbajul arhitectural va fi contemporan, cu cromatica deschisa si accente in culori
nesaturate;

- acoperirea se va face in sistem terasa cu materiale durabile, minerale si naturale

- se vor ultiliza finisaje de calitate superioara;

4.5, DISTANTE FATA DE CONSTRUCTIILE EXlSTENTE
Amplasamentul studiat are vecini constructii cu acceasi functiune -locuirea . Distanta dintre
constructia existenta si constructiile invecinate:

DIRECTIA IMOBIL/RH DISTANTA
Nord Imobil P 0.00 metri

Est Locuinta / P+1E 28 metri

Sud Locuinta individuala /P 0.60- 0.80 metri
Vest Locuinta individuala /P 15.00 metri

14
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4.5.2. ACCESE AUTO SI PIETONALE
Principala artera de circulatie din zona este b.dul Alexandru Lapusneanu, in partea de est a
amplasamentului studiat prin PUD.
Accesul auto la amplasament se realizeaza prin urmatorul traseu: din b.dul Alexandru
Lapusneanu prin str. Portitei pana la intersectia cu str. Rasuri, apoi prin str. Rasuri pana la
amplasament.
Circulatia pietonala se realizeala pe trotuarele aferente strazilor.
Parcajele autoturismelor se realizeaza in limita terenului proprietate, accesul in parcare
realizandu-se din str. Rasuri conform Aviz Comisia de Circulatie nr. 825/13.11.2019

4.5. INTEGRAREA S| AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII S| ARMONIZAREA Ccu
CELE EXISTENTE SI MENTINUTE -

Obiectivul propus, se integreaza in cadrul urbanistic eX|stent atat ca functlune reglm de
inaltime, cat si ca aspect arhitectural, urmand a se utiliza materiale de calitate superioara.

Se urmareste crearea unui imobil de calitate superioara, caracterizat de folosirea unui limbaj
arhitectural cu finisaje de calitate si exprimarea functiunilor interioare in aspectul exterior

4.6. PRINCIPII DE lNTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
Amplasamentul studiat este liber de constructii.

4.7. MODALITATI DE ORGANIZARE $I RE‘ZOLVARE “A CIRCULATIEI AUTO -8l
PIETONALE , .

Principala artera de circulatie din zona este Alexandru Lapusneanu in partea de esta
amplasamentului studiat prin PUD.

Accesul auto in zona se face din B.dul Alexandru Lapusneanu prin strada Portitei.

Accesul mijloacelor de transport ce asigura aprovizionarea, precum si accesul autoturismelor
locurilor din cartier se realizeaza si prin sistemul de alei auto existente. Circulatia pietonala

- se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor.

Din punct de vedere al transportului in comun,terenul ce face obiectul prezentulmBUD este
amplasat in raport cu serviciul de transport public pe curba izocrona de 5 mmuteix@ge;’f()f)q,

( Gara C.F.R-Sat Vacanta) , 100C (Carrefour -Gara C.F.R.) se afla la o distan dd o r “é“400« \
metri de mers pe jos. Pe langa autobuzele RATC mai opereaza o serie de o;?erat T s

(0
pe aceasta relatie. ( 3 A

4.8. PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE SI VALORIFICARE%\?
NATURAL S| DE ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEF 1\ZOINEI M?
Din elementele furnizate prin planul cu ridicarea topografica vizat OCPI reiese formarTelieftlui.
Cotele terenului raportate la plan de referinta Marea Neagra fiind de 20,56 la strada Rasuri si
21,00 la limita posterioara a proprietatii. Terenul este relativ plat cu usoara panta catre strada.
Amenajarile exterioare se vor rezolva astfel incat apele pluviale si cele provenite din topirea
zapezii sa fie dirijate catre calea publica fara a afecta proprletatlle mvecmate Dupa
construirea imobiluilui locuinta individuala cu regim de lnaltl Ie‘P-.+._2E se/vor amenaja 3 locuri
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paraj auto in incinta terenului proprietate, restul terenului ramane liber si va
avea destinatia de spatiu verde.

4.9. CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDITIILE‘
IMPUSE DE ACESTEA

Zona studiata nu se incadreaza perlmetrul unui monument ansamblu, sit urbanan zona de
protectie a unui monument si nu se impune instituirea unui regim de zona protejata.

4.10. SOLUTII PENTRU REABILITARE ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII

Zona studiata este dominanta de functiunea de locuire individuala. In aceasta zona nu se
regasesc elemente de poluare si degradare ecologica fapt pentru care nu se vor institui
conditii de reabilitare ecologica sau de diminuare a poluarii.

Dezvoltarea durabila a agezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a
problematicii mediului. Raportul mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub aspectul
modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
Propunerile preved asigurarea de spatii verzi, utilizarea eficienta si durabila a spatiului
existent, asigurarea facilitatilor, cu conservarea factorilor de mediu

Nu este cazul de solutii pentru reabilitare ecologica.

PROTECTIA APEI
Apele pluviale nu se vor descarca in colectorul menajer.

PROTECTIA AERULUI

Principala sursa de poluare a aerului in zona o constituie- traficul rutier, care in ultimii ani a
devenit mai intens. Pe amplasamentul propus, incalzirea cladirii se va realiza cu centrala
propriei pe gaz de ultima generatie, astfel emisiile de noxe se vor incadra in limitele previzute

de lege. T

- 6’@2\’,‘@" " \\
PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR A \Eﬁj‘&_/\\\. L
Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa induca impact asupra med'lujw wi‘““\ﬂwy\‘i t\i
PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR 3 Mot “l’
Nu exista surse de radiatie. \ \ 7

PROTECTIA SOLULUI S| SUBSOLULUI
Pe amplasament va exista sistem de canalizare si rigole, care vor deversa in si ul de
canalizare RAJA. De asemenea vor fi executate lucrari de inierbare si plantare.

PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE //\mx P
;,eé?s, ln/zb ;

Perioada realizarii constructiilor poate induce un impact mediu sp;
lucrarilor ce trebuiesc efectuate, dar si datorita traficlui greu ; ecefa/pentru (i) sportul
materialelor de constructii. De aceea se recomanda limitarea la m nlm/ gerto 3 d

a lucrdrilor. Ny

o
\.‘\“ \
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MANAGEMENTUL DESEURILOR
Deseurile menajere se colecteaza la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in
containere tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local fiind transportate la
rampa ecologica.

4.11. PREVEDERA UNOR OBIECTIVE PUBLICE [N VECINATATEA AMPLASAMENTULUI -
Nu se propun obiective de utilitate publica noi.

4.12. SOLUTII PENTRU REABILITAREA $| DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
alei si accese. Se vor respecta si prevederile H.C.J. Constanta nr.152/2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul admnistrativ al
judetului Constanta. _

Suprafata de spatii verzi la sol, pe amplasament = 91,85 mp, reprezentand 16 % din
suprafata terenului.

4.13. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Terenul este relativ plat in zona. Regimul de inaltime al constructiilor adiacente strazii Rasuri
variaza intre P+1E pana la P+2E. o .

Fata de constructia propusa care va avea regim de inaltime P+2E constructia din lateral
dreapta are regim de inaltime P, iar cea din stanga P.

4.14. LUCRARI DE SISTEMATIZARE PE VERTICALA

Din elementele furnizate prin planul cu ridicarea topografica vizat OCPI reiese forma

reliefului. Cotele terenului raportate la plan de referinta Marea Neagra fiind de}(}&%a\strada

Rasuri si 21,00 la limita posterioara a proprietatii. Terenul este relativ plat c%@g 'Dan ;

catre strada. Amenajarile exterioare se vor rezolva astfel incat apele pluvi/aié:ékce{e prdv' } e
. ) A T = . 27N

din topirea zapezii sa fie dirijate catre calea publica fara a afecta propnetétﬂe@h?ledmat%

"
N =
G - —
T _1,\'/\ _E
AN S -~
.‘-‘_\-‘L" g .5‘-\/ NG/E
N Y/
<

X

4.15. REGIMUL DE CONSTRUIRE

Y

UTR2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim p+2 nivel
interiorul perimetrelor de protectie

Art. 1 - UTILIZARI ADMISE- Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de
construire insiruit, cuplat sau izglats==
Functiuni complementare Igpg’lrii/,’f "é\réér\@«garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentv’@r"‘;fei Gitarea. &"ex rofesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a n{ﬁ)@és%@?dm%cﬁﬁ

WA

3,
417
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Art. 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI- 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;

Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extmdere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;

Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE

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;
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;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subZ|stenta

Depozitare en gros;

Depozitari de materiale. refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; 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.’

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME,DIMENSIUNI)

Regimul de construire Suprafata minima Front la strada

insiruit 250 mp 8 .
cuplat 300 mp 10 Aé‘fi’%’%: o
izolat A 350 mp 12 ﬂ/; @;?,—%/

Art. 5 -AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT _

- Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea "’rw\altao*t\,\
[
- ZRL 2B - Cladirile de dispun:
- Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor
de categoria | si Il si minim 4.0 metri in cazul strazilor de categoria I,
- Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in
care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si dlstantaadmire aliniamente dar nu cu mai
“v
- In cazul amplasarn constructiilor pe aliniament se aa° % wole 7b Icoane sau bovindouri
strada si asigura o
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distanta de 4.00 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot
iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar.nu mai mult de
1.20 metri;

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE

ALE PARCELELOR

- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la urmatoarele distante minime:
- minim alipire pe limita de proprietate pe latura Nord a lotului (vecin din strada Portitei nr.1)
- minim 0,60 — 0,80 metri pe limita de Sud a lotului (vecin din strada Rasuri nr. 2B, vecin din
strada Strajerului nr. 5B)

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la distanta minima de 3,00 metri.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
- prevederile OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a
constructiilor;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
-Cladirile se vor amplasa unele Tn raport cu altele pe aceeasi parcela cu conditia respectarii:
- prevederilor OMS nr.119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

Art. 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Accesul pietonal si cel carosabil in cadrul lotului se vor realiza din strada Rasuri, strada cu
ampriza de 18 metri.

Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017 - privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de con ruma najari
autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin HCL nr.28/204: ‘ﬁl&alla arpﬁ ‘
nr. 532/2018. 7 <

Ar. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- P+2E (Hmaxim = 10,0metri)

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Cladirile noi-sau modificarile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor ar
cu constructiile invecinate

- Se admite mansardarea cladirilor in conditiile utilizarilor admlseg;:uf,ondltlonarl
- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor: aggmza c‘a: lsaje si arhitectura

cu cladirea principala. - i “Jﬁ&/\
- Constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domemu—pa‘nq@\m‘\\
i} ) (
B 16
s, art 3
& —HE &
~Eo ‘l‘:’//y
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In cazul in care investitorul doreste sa realizeze iluminat arhitectural pentru
cladiirea propusa, la faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorlzatlel de
construire va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
e piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si.celelate specia/itati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:
- exp/oatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
e piese desenate:
* planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii
acestui proiect in concordanta cu rea/izarea unui climat luminos confortabil, cu un consum
minim de energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si
fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat
arhitectural modern si eficient
» simulari 30 (pe zi si pe noapte)
e reteaua e/ectrica necesara functionarii sistemu/ui de iluminat arhitectural va f|
ingropata/ascunsa si nu va traversa e/ementele arhitectura/e
e pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face
un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena
e In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se var monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare c/adirea si care sa nu deranjeze traficul
auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de e/emente ale constructiei sau firmei
e firmele iluminate var fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului
e firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu var folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta
e proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii Comisiei tehnice de urbanism si
amenajarea teritoriului din cadrul Primariei municipiului Constanta.

Art. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare Publice.Se interzice realizarea de cladiri
fara racorduri de apa,canalizare si energie electrica.
- Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile d|n circulatiile p/bllce’Sl TR
dispunerea vizibila a cablurilor TV VAN \\\
- Pentru constructiile amplasate pe-aliniamentul la strada,colectarea apelor. pluvr‘ \
face sub cota trotuarelor,pentru a evita producerea ghetii. iz :

Art. 13 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

a numarului minim de arbug.tl arbor| plante decorative si flori aferente construdjugg{:[ggijz/ te
pe teritoriul administrativ al judetului Constanta. T
- Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca grade de fatada.
- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de g andauor fi inierbate si plantate -
- Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru prc}tqctl | L51§tructnl se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul neces?[ “peniri ‘V%se, ase, circulatii.
iS Al

"
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Art. 14 - IMPREJMUIRI

- Gardurile spre strada vor fi transparente,vor avea inaltimea maxima de 2,20m cu un soclu

opac de 50cm si partea superioara traforata.
- Gardurile spre limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea maxima de 2,5m si vor fi
opace.Se admite si separarea pe limitele laterale si posterioare cu gard viu,cu acordul
vecinilor.

Art. 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim admis= 45% ( locuire si functiune complementara)

Art. 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim admis= 1,35 ( locuire si functiune complementara)

4.16. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

~ - EXISTENT PROPUS
FUNCTIUNE Suprafata " |% | Suprafata
CONSTRUCTII .. 199,00 34,66 - 258,30
CIRCULATII SI PLA’ “ORME 193,00 33,64 189,38
PARCAJE 10,00 0,00 37,50
SPATII VERZI 1000~ 0,00 88,85
NE 182,00  [31,70 0,00
|574 1100 574

CAPITOLULS

5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVULUI PROPUS

Obiectivul propus — imobil P+2E (9,55 metri de la CTA) va avea destinatia de locuinta
individuala cu functiune complementara, cabinete medicale organizate functional astfel:
- parterul — hol general, hol acces locunte, acces pacienti, birou, cabinet medlcal grupun

\\e,

sanitare, depozitare, spalatorie, uscatorie. fﬁ\ﬁ_&_,.. N
- etaj 1 — hol etaj 1, living, loc de luat masa, bucatarie,dormitoare, dress/ng gm_ﬁgrl '”*.,,,_f‘t\,(
sanitare, dep02|tare § “Alexandru Mfes .

- etaj 2 - hol etaj 2, spatiu loisor, dormitoare, grupuri sanitare , depozﬂere @patumd, ca»
Accesul principal in imobil este prevazut din fatada principala — strada ‘

Qasurl arkitect )
21 /7< D!
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Toate camerele de locuit beneficiaza de lumina naturala si insorire minima
conform OMS nr. 119/04.02.2014.

5.2. MASURI CE DECURG IN CONTINUAREA PUD-ULUI

Dupa aprobare PUD se va trece la obtinerea autorizatiei de construire pentru “
CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E — LOCUINTA INDIVIDUALA CU FUNCTIUNE
COMPLEMENTARA, CABINETE MEDICALE SI IMPREJMUIRE TEREN”
Prin PUD se reglementeaza retragerile minime ale constructiei propuse fata de limitele
laterale si limita posterioara a proprietatii astfel:
- minim alipire pe limita de proprietate pe latura Nord a lotului (vecin din strada Portitei nr.1)
- minim 0,60 — 0,80 metri pe limita de Sud a lotului (vecin din strada Rasuri nr. 2B, vecin din
strada Strajerului nr. 5B)
- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la distanta minima de 3,00 metri.( vecin
din strada Strajerului nr.5)
Se mentin toate celelalte reglementari aferente PUG aprobat cu HCL 653/25.11.1999. a
carui valabilitate a fost prelungita cu HCL nr.327/18.12.2015.

5.3. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI SOLUTIEI

Propunerea pentru amplasamentul studiat este compatibila cu prevederile existente ce

privesc dezvoltarea zonei si va conduce la dezvoltarea unitara a zonei, cartier de locuinte
Coiciu. —
"/ \J}r;

Coordonator” urp"ni‘sm "o
tandagh
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