ROMANIA PROIECT DE HOTARARE VIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR GENE
MUNICIPIUL CONSTANTA VIORELA I{IRA
CONSILIUL LOCAL

TaMIS )
ConsTaANTIARR

PROIECT DE HOTARARE NR. Z[ 5//8 05" 42

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil P+4E - construire imobil P+4E - locuire colectiva,
Palazu Mare, parcela VN 285, lot A5S+A6+A7,
investitor Ilagcu Cornelius-Ernest

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de 2022. o
Avand n vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.

/RS NI WA

- avizul Arhitectului sef nr. 101530/13.05.2022, i
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. éf{é}giﬁﬂ AR 4
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului fnconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice gi de arhitectura;

In conformitate cu prevederile: ‘
- art. 25 alin. (1) si art. 27/1 lit. c) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificérile si complet3rile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 privind aprobarea reglementérii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de
detaliu" - indicativ GM-009-2000,
- art. 2 alin. (2”1) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modific3rile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii, cu modificirile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea formulaté de Ilascu Cornelius-Ernest fnregistratd sub nr.
43020/03.03.2021, completatd cu adresa nr. 200758/08.10.2021 si nr.
78624/11.04.2022;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu - construire imobil P+4E -
locuire colectiva, Palazu Mare, parcela VN 285, lot A5+A6+A7, conform
documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in municipiul Constanta,



parcela VN 285 - lot A5+A6+A7, zona Palazu Mare, in suprafati de 1.438 mp
(potrivit actelor de proprietate si masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 245215, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate
Ilascu Cornelius-Ernest fn procent de 80%, Decu Salvia-C3t8lina in procent de
10% si Decu Laurentiu in procent de 10%, conform actului de vanzare
autentificat sub nr. 2078/04.07.2016 la Biroul individual notarial Alexandrescu
Ciprian.

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 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia public
va comunica prezenta hotdrare Directiei generald urbanism si patrimoniu, in
vederea aducerii la findeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul
Constanta, iar catre Ilagcu Cornelius-Ernest, Decu Salvia-Catdlina, Decu
Laurentiu, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratul de
stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul dezvoltarii,
lucrdrilor publice si administratiei hotarérea va fi comunicata de Directia general3
urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

pentru, fmpotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL -

VIORELA MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2022




cONSTANT, ROMANIA
i JUDETUL CONSTANTA
% MUNICIPIUL CONSTANTA
il PRIMAR
! Nr./06 524/ 19 ©5. 2021

ToMiS
CoNSTANTIANR

REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de
detaliu - construire imobil P+4E - locuire colectiva, Palazu Mare, parcela VN 285,
lot A5+A6+A7, investitor Ilascu Cornelius-Ernest;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 1711/18.05.2020 (a carui
valabilitate este prelungitd de drept pana la 06.06.2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al
Legii nr. 55/2020), Raportul informarii i * consultdrii publicului  nr.
80210/12.04.2022, avizul nr. 101530/13.05.2022 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 imobil P+4E - IocUire colectiva, Palazu
Mare, parcela VN 285, lot A5+A6+A7, investitor Ilagcu Cornelius-Ernest.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC



C,ONSTANTA]
& wy &8  ROMANIA

| 8 JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

ToMIS ’
ConsTANTIARS

Ca urmare a cererii nr. 43020/03.03.2021 adresatd de Ilagcu Cornelius-Ernest cu
domiciliul in judetul Constanta, municipiul Constanta, ", In baza
documentatiei completata sub nr. 200758/08.10.2021 si nr. 78624/11. 04, 2022;

n conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 prlvmd amenajarea terltorlului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVI1Z
Nr. 101530 din 13.05.2022

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire imobil P+4E - locuire colectivd, Palazu
Mare, parcela VN 285, lot A5+A6+A7

Initiator: Ilascu Cornelius-Ernest

Proiectant: urb. Roxana Marculescu

Specialist cu drept de semnaturd RUR: urb. Roxana Marculescu

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatéd in PUZ: Terenul pentru care s-a initiat
PUD-ul, situat Tn municipiul Constanta, parcela VN 285 - lot A5+A6+A7, zona Palazu
Mare, Tn suprafata de 1.438 mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 245215, inscris In cartea funciara a UAT
Constanta.

PREVEDERI APROBATE ANTERIOR:

Potrivit PUZ aprobat prin HCL nr. 121/16.05.2011, terenul situat fn municipiul
Constanta, DN 2A, parcela 374, sola 34, lot 1, face parte din zona de reglementare UTR
7 - ZONA REZIDENTIALA - LOCUIN]'E INDIVIDUALE SI COLECTIVE MEDII

Extras GIS/PUZ Teren identificat cu nr. cadastral 245215



- UTILIZARI ADMISE: locuinte individuale/colective medii cu regim variabil intre P+1E
si P4+4E n regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat);
echipamente publice specifice zonei rezidentiale; constructii aferente echiparii tehnico -
edilitare si amenajari aferente locuintelor, cai de acces pietonale si carosabile, parcaje,
garaje colective, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari sportive,
Tmprejmuiri; scuaruri publice .

- UTILIZARI ADMISE ADMISE CU CONDITIONARI: in cazul existentei echipamentelor
publice existente la parterul blocurilor se recomanda ca gradinitele, cresele, cabinetele
medicale sau dispensarele sa aiba accese separate de cel al locatarilor; pentru crese si
gradinite este obligatorie existenta unei suprafete de min 100mp teren in vecinatate
pentru amenajarea ca loc de joaca; se admite extinderea locuintelor insiruite din
cartierul Tomis+ la nivelul etajului 1 si protejarea astfel a locului de parcare disnspre
strada: se admit functiuni comerciale si servicii profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sd nu depdseasca 250 mp ADC, sa nu
genereze transporturi grele, s nu atragd mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante
sa nu aibd un program prelungit dupa orele 22.00, si s3 nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie; functiunile comerciale, serviciile complementare
locuirii si activitdtile manufacturiere cu suprafata desfdsurata peste 250 mp se pot
admite cu conditia elabor#rii si aprob#rii unor documentatii PUD; este admisa
amplasarea urmétoarelor functiuni complementare locuirii: farmacii, dispensare, crese,
invatamant, culte, sport, intretinere in baza unui PUD aprobat;

- UTILIZARI INTERZISE: schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati
generatoare de disconfort pentru locatari(productie, alimentatie publica, jocuri
electronice sau de noroc, depozitare, ateliere reparatii); depozitarea pentru vénzare a
unor cantitéti mari de material inflamabile sau toxice; statii intretinere auto si statii de
betoane; depozitare de material refolosibile sau platforme de precolectare a deseurilor
urbane; lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau constructile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasamente care sa
provoace scurgerea apelor pluviale pe parcelele vecine sau care impiedicd colectarea si
evacuarea apelor pluviale; nu se admit alte functiuni ce nu au fost mentionate la
UTILIZARI ADMISE SI UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI;

- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat max. 50%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat max. 2

- SUPRAFATA TOTALA A TERENULUI: 617 mp.

-CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni):

-Cl&dirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct
dintr-o circulatie publicd sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun, cu accese
asigurate din circulatiile publice prin intermediul unor circulatii private.

- n cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000mp cu un front
stradal de minimum 30m. v ‘

-in zonele constituite, parcelele sunt considerate construibile dacd respecta
urmatoarele conditii:

*sa aibd o suprafata minima de 150 mp

Tabelul nr. 1- Caracteristicile parcelelor si modul de amplasare a constructiilor in functie
de deschiderea la strada (dimensiunea aliniamentului)

Regimul de construire ~ Front (metri liniari)- dimensiuni minime

Regim de construire insiruit <8

Regim de construire cuplat8-12

Regim de construire izolat 122>

Parcela de colt Regimul de construire va fi dictat de frontul la strada de rang
superior

Nota:

1. pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile
de ocupare si utilizare ale terenului conform POT si CUT.

2. In situatia in care nu se poate construi in regim cuplat se poate construi in regim
fnsiruit;

3. In situatia in care nu se poate construi in regim izolat se poate construi in regim
cuplat sau insiruit. '




-ALINIAMENT TEREN fat8 de strazile adiacente: retragere 5m din axul strazilor Napoli,
Barcelona, Berlin, strazi cu ampriza de 10 m .

-AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea
privata.

-Cladirile se dispun cu retragere de la aliniament conform alinierii spre strada existent
n zona sau pe parcelele alaturate.

-Pentru dezvoltérile noi se recomand3 retragerea fata de aliniament care s3 creeze intre
doud fronturi invecinate o distantd cel putin egald cu indltimea cladirii celei mai inalte.
-Pentru cladirile insiruite se recomanda o retragere fata de aliniament de 5,0m pentru
crearea locurilor de parcare.

- In fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere nu se permite nici o constructie cu
exceptia Tmprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor pietonale sau carosabile de
incinta, acces in constructie.

- Se admit console, balcoane sau bovindouri catre limitele de proprietate ale parcelei
fara a depasi limita edificabilului propus sau rezultat in urma retragerilor fata de limitele
de proprietate sau alte constructii de pe parceld, in conditiile pastrarii unei distante
verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul placii.

- Continuu sau discontinuu sunt moduri de amplasare a constructiilor fata de aliniament
astfel:

o frondul stradal continuu este. caracterizat printr-o unitate vizuala, la nivelul
pietonal, in care amplasarea constructiilor este uniforma, toate fiind amplasate in
acelasi plan de proiectie (fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul, sunt
amplasate toate n acelasi plan de proiectie);

J frondul stradal discontinuu este caracterizat printr-o unitate vizuald, la nivelul
pietonal, Tn care amplasarea constructiilor este dinamica, acestea fiind amplasate in
planuri de proiectie diferite (fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul, sunt
amplasate diferit una fata de cealalta in raport cu planul de proiectie).

- Edificabilul reprezintd suprafata de teren rezultata in urma retragerilor fata de limitele
de proprietate ale parcelei in cadrul careia se va inscrie noua constructie.

- Calcan vizibil din domeniu public - fatada opaca (care nu are prevazuta goluri de
ferestre, usi, balcoane si logii) care trebuie mascatd sau integrate n ansamblu
constructiei astfel incdt de pe domeniu public, la nivel de pieton, aceasta fatada sa nu
fie vizibila.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

- cladirile amplasate in regim insiruit, se vor alipi la calcanele cladirilor invecinate
dispuse pe limitele de proprietate ale parcelelor pe o adancime de maximum 15m fata
de aliniere, fara a crea calcane vizibile din domeniul public.

-Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de
separare fata de o clddire cu acces public dispusa in regim izolat.

-In cazul cl3dirilor amplasate in regim fnsiruit, spre interspatiu se vor intoarce fatade
care vor fi retrase fata de limitele laterale de proprietate cu o dlstanta egala cu 1/2 din
inaltimea maxima la cornlsa/at|c, dar nu mai putin de 3,0m

- Cl&diri construite n regim cuplat se vor amplasa pe una din limitele de proprietate si
se vor retrage, fata de cealalta limita laterald, cu o distantd egald cu 1/2 din indltimea
maxima la cornisd/atic, dar nu mai putin de 3 metri.

- Cladirile amplasate in regim cuplat, se vor alipi la calcanele cladirilor invecinate,
dispuse pe limitele de proprietate ale parcelelor pe o adancime de maximum 15m fata
de aliniere, fara a crea calcane vizibile din domeniul public

- In cazul amplasarii in regim izolat cladirile se vor retrage, fata de limitele de
proprietate, cu o distantd egald cu 1/2 din Inaltimea maxima la cormsa/atlc dar nu mai
putin de de 3,0m.

- Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelei cu o distantd de 1/2
din inaltimea maxima la cornisd/atic, dar nu mai putin de 3 metri.

- In cazul parcelelor de colt, prin prezentul regulament, retragerile se vor aplica
conform figura nr.5.



- In cazul parcelelor cu formé neregulatd (de exemplu: figura nr. 4) retragerile fata de -
limitele laterale si posterioare se vor reglementa printr-o documentatie de urbanism
P.U.D.
- Pentru terenurile aflate la sud de strada Milano, in UTR7, retragerile fata de limitele
laterale si posterioare a constructiilor vor fi:

- retragerea fata de limitele laterale, in cazul in care fatada este opaca sau are
ferestre mate fixe va fi de minimum 1,5 metri;

- retragerea fata de limitele laterale si posterioare in cazul in care fatada are
ferestre mobile va fi de minimum 2,5 metri;

- retragerea fata de limita posterioara va fi de minimum Smetri;
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA Cladirile se
vor amplasa una fata de cealaltd pe aceeasi parceld la o dlstan’,ca egala cu inaltimea
maxima la cornisd/atic a celei mai inalte cladiri, dar nu mai putin de 4 m numai in cazul
in care fatadele prezinta ferestre ale spatiilor interioare (exemplu: anexe, depozitari,
chicinete, bucatarii, grupuri sanitare, bai, holuri, casa scarii, etc) pentru care nu este
necesara lumina naturala.
- CIRCULATII SI ACCESE: circulatia autovehiculelor se realizeaza pe strazile Belin,
Napoli si Barcelona iar cea pietonala pe trotuarele aferente; cladirile vor avea in mod
obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica fie direct, fie (in cazul utilizarii terenului in
comun) prin intermediul unei strazi private;
- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: parcarea autovehiculelor se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara drumurilor publice;
- se vor respecta HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucradrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, HCL nr.28/30.01.2018 privind
indreptarea erorii materiale din HCL nr.113/2017 si HCL nr. 532/19.12.2018 privind
detalierea prevederilor Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta aprobat prin HCL nr. 113/2017.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: aprobat maxim P+4E .
Condlt;u generale in ceea ce priveste modul de calcul al indltimii maxime admise:
- indltimea maxima se calculeaza astfel: demisol 1,50 metri fatd de trotuarul de garda
+3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-finit) +1,10 metri pentru atic/cornisa;
- pentru constructiile cu functiuni publice la parter inaltimea parterului se calculeaza
4,50 metri (finit-finit);
- se permite realizarea de subsol sau demisol
- numarul de subsoluri nu se normeaza;
- realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de in3ltime
maxim propus;
- subsolurile vor avea suprafata maximd de 75 % din suprafata terenului, pentru
asigurarea de spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal;
- se admite mansardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsd mansardare
ci sa se inscrie In volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata
nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent, fara a depdsi C.U.T.
maxim reglementat pentru zona respectiva.
-in3ltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
inaltimea Tmprejmuirii.
- Peste regimul de inaltime maxim admis este permisad realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:
L pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotdri tehnice (de
exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte
echlpamente asemanatoare), pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fi minim
cat Tnaltimea etajului tehnlc,
o fnaltimea maxima a etajului tehnic va fi maximum inéltimea etajului curent.
- Pentru constructiile aflate la sud de strada Milano, in UTR7, datoritd configurdrii
spatial volumetrice si amplasarii acestor terenuri in vecindtatea zonei de protectie RAJA
(UTR3) se introduce suplimentar, urmatoarea fraza: constructiile vor avea inaltimea de
maxim P+2E, respectiv Hmaxim = 13m



- APLICAREA CERINTELOR MINIME DE PERFORMANTA ENERGETICA: Se vor aplica
CERINTELE MINIME DE PERFORMANTA ENERGETICA stabilite prin metodologla de calcul
al performan’gel energetice a clidirilor la clidirile noi si la noile unitati ale acestora si se
solicitd intocmirea unui studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de
eficientd ridicatd; la cl&dirile existente, unitétile de cladire si elementele care alcatuiesc
anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majord, la instalarea/ inlocuirea/
modernizarea sistemelor tehnice ale clddirilor conform Legii nr.372/ 13.12.2005
(republicatd) privind performanta energeticd a cladirilor

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

cladirile noi sau modificarile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu constructiile invecinate. Se interzicea realizarea unor mansarde false.
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.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate.

- pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, terase, circulatii.

- In orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000mp se va prevedea ca din
aceste spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun;

- respectare HCJ Constanta 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 Jude§u|u1 Constanta;

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

Toate cl¥dirile 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 ghetn

- IMPREIMUIRI:

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea indltimea maxima de 2,0m cu un
soclu opac de 60cm 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.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
4 REG‘LEMsNrARi

4,1, Obiectivele noi solicitate prin Tema - - program

La intocmirea P.U.D, 's:a {inut cont de situatia-existent, de dinamica interventiilor urbanistice in teritoriu
si de caracterul parcelei studiate'in raport cu solicitarile. si obtiunile: lmpatorulw

exprimate in TEMA DE PROIECTARE.

Obiectivul general al investifigi consta in.realizarea: unui plan urbanistic: de-detaliu pentru zona studiata.
Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea detalierii tetragerilor minime laterale,
posterioare,in.Vederea: construirii Urior locuinte-colective:P+4E, ¢l ‘parcaje.amenajate 1a parter.

4:2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiel

Dispunerea constructiei P+4E;cu destinatia de locuinte colective cu parcaje la parter,pe teren se propune:
cu urmatoarele: retragen minime:.

. Nord-Vest: pe aliniamentul terenului rezultat in urma cedarii de‘teren:in vederea redlizarii
profilului de-drum reglementat la str.Barcelona

o Sud-Est: mm 2322 m. respectlv min. 5;45m

¢ Nord-Est:: pe aliniamentul terenulul rezultat in urma cedam de teren in vedérea. reailzam

profilului de drum reglementat la str.Napoli
. Sud-Vest: min. 4,51 m respectiv min. 8,08 m
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Extras PUD - plansa reglementarl urbanistice
COEFICIENTI URBANIST!CI AMPLASAMENT STUDIAT .
REGLEMEN- REGLEMENTAR! ‘REGLEMENTARI
TARI conf. PUZ aprobat propuse-spre au-
existente: j torizare.
, prin prezentlipmlect
1 POT 0,00% 50 % 491%

(suprafata construita /suprafata
terenului).
cur :0,00 20 2,0
(suprefata desfasursta / siiprafata,
terenului) .

' Regim de naltime - Hmax - P+4E P+4E
(nr..niveluri 7 metri) {16melri) (16metri)
S'constriita la'sol/S proiectata lasol | Omp - 52,6mp/705,85mp
Suprafata desfasurata 0 mp - 2878mp-

*In conditiile spetifice fiecarui amplasament,diferenta de nivel intre cota trotuar si cota zero a parterului va
putea varia;aceasta cota'variabila fiind adaugata inaltimii maxime.

.4.14. Regimul de aliniere si. inéltimea: construc;iilor' PRPO.T., C.U.T.
Constructia propusa var fi amp!asaia la- noul aliniament alterenului la str.Napoli,la minirm 5, 45metii la
str.Zagreb sila noul.aliniamenta sir.Barceldna ,tinandu-se cont de. tipologia Strazii.

Indicatorii’ urbamstncn maximi rezultati pentru imobilul pmpus sunt®’

POTmaxim=49,1%.
CUTmaxlm-Z

POTmamm-SO%
CUTmaxim-2



5. BILANTUL TER‘TORIAL IN LIMITA AMPLASAMENTULU! STUDIAT

COEFICiENTI URBAN!STICI AMPLASAMENT STUDIAT S ' L
REGLEMEN- | -REGLEMENTAR! "REGLEMENTARI
TARI | conf; PUZ aprobat ~ propuse‘spre au-
existente - |: torizare.
Lo S _ , ; ) v prin prezentul proiect
FOT ' 0,00% 50 % 49,1%
(suprafata .cdns_tru_ita Isuprafata
“terenului) _ : o
CcuT © 0,00 2,0 .20
(suprafata desfasurata [ suprafata '
terenuilui) . _ : N R . »
Regim denalime -Hmax | - ) T PHE | P+E
{(nr; niveluri I'metri) o . l. (16metri) (16me‘tn) .
S construita la sol/S prolectaia la sol __ OQwmp . = . 52,6mp170_5,85mp__:
Suprafata desfasurata .~ 1. omp. . L. - ool .. 2876mp .
BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT - R
Suprafatateren ‘ ___1438mp(100%)
Suprafata constririta parter 52,6mp(3,7%) ‘ L
Suprafatd spatiu verde ' 282,2mp(19,6%)
Suprafata circulatii ' 1103,3mp(76,7%).

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
04.08.2021 s-au stabilit urmatoarele:

/

% in plansa reglementdri urbanistice vor fi figurate lizibil atdt retragerile
edificabilului propus fatd de aliniament, cat si distanta dintre aliniamente, astfel
incit si se respecte conditia conform cdreia inaltimea maxima admisa nu va
depasi distanta dintre aliniamente

% totodatd, va fi modificat regimul de inaltime si, respectiv, volumetria imobilului
propus, astfel ncdt sd nu fie o diferentda mai mare de 2 niveluri intre doua
constructii vecine;

< ulterior completarii documentatiei conform celor mai sus precizate, se pot

intreprinde diligentele necesare in vederea demararii procedurii de informare si

consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind
aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a publicului in elaborarea
si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului Constanta.

Completarile solicitate au fost depuse sub nr. 200758/08.10.2021. Ulterior finalizarii

consultarii publicului au fost depuse documente modificatoare sub nr.
78624/11.04.2022.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
12.05.2022 s-a propus avizarea favorabild a documentatiei prezentate.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse In PUD 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 aprobarii PUD.



Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa@ aprobarea PUD si cu obligativitatea respectdrii ntocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de wurbanism emis de Primdria Municipiului Constanta sub nr.
1711/18.05.2020 (a carui valabilitate este prelungitd de drept pand la 06.06.2022 in
temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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1H ) JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

ToMIS .
ConsrartTian?

v BB 7055 2072

Urmare solicitdrii nr. 43020/03.03.2021 adresata de Ilascu Cornelius-Ernest
pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire imobil
P+4E - locuire colectivd, Palazu Mare, parcela VN 285, lot A5+A6+A7, in baza
documentatiei completatd sub nr. 200758/08.10.2021, nr. 78624/11.04.2022, consemnam
urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
municipiul Constanta, parcela VN 285 - lot A5+A6+A7, zona Palazu Mare, in suprafatd de
1.438 mp (potrivit actelor de proprietate si mdsurdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 245215, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Ilagcu
Cornelius-Ernest in procent de 80%, Decu Salvia-Catdlina in procent de 10% si Decu
Laurentiu n procent de 10%, conform actului de vénzare autentificat sub nr.
2078/04.07.2016 la Biroul individual notarial Alexandrescu Ciprian.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Potrivit PUZ aprobat prin HCL nr. 121/16.05.2011, terenul situat in municipiul Constanta,
DN 2A, parcela 374, sola 34, lot 1, face parte dln zona de reglementare UTR 7 - ZONA
REZIDENTIALA - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MEDII:

Extras GIS/PUG o Teren identificat cu nr. adastral 245215



- UTILIZARI ADMISE: locuinte individuale/colective medii cu regim variabil intre P+1E si
P+4E in regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat);
echipamente publice specifice zonei rezidentiale; constructii aferente echiparii tehnico -
edilitare si amenajari aferente locuintelor, cai de acces pietonale si carosabile, parcaje,
garaje colective, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari sportive,
mprejmuiri; scuaruri publice

- UTILIZARI ADMISE ADMISE CU CONDI]'IONARI: in cazul existentei echipamentelor
publice existente la parterul blocurilor se recomanda ca gradinitele, cresele, cabinetele
medicale sau dispensarele sa aiba accese separate de cel al locatarilor; pentru crese si
gradinite este obligatorie existenta unei suprafete de min 100mp teren in vecinatate pentru
amenajarea ca loc de joaca; se admite extinderea locuintelor insiruite din cartierul Tomis+
la nivelul etajului 1 si protejarea astfel a locului de parcare disnspre strada; se admit
functiuni comerciale si servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa@ nu genereze transporturi grele, sa nu
atragd@ mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante sa nu aibd un program prelungit dupa
orele 22.00, si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;
functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere cu
suprafata desfasurata peste 250 mp se pot admite cu conditia elaborérii si aprobarii unor
documentatii PUD; este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii:
farmacii, dispensare, crese, invatamant, culte, sport, intretinere in baza unui PUD aprobat;

- UTILIZARI INTERZISE: schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati
generatoare de disconfort pentru locatari(productie, alimentatie publica, jocuri electronice
sau de noroc, depozitare, ateliere reparatii); depozitarea pentru vanzare a unor cantitati
mari de material inflamabile sau toxice; statii intretinere auto si statii de betoane;
depozitare de material refolosibile sau platforme de precolectare a deseurilor urbane; lucrari
de terasamente de naturad sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau constructiile de
pe parcelele adiacente; orice lucrdri de terasamente care sa provoace scurgerea apelor
pluviale pe parcelele vecine sau care impiedicd colectarea si evacuarea apelor pluviale; nu
se admit alte functiuni ce nu au fost mentionate la UTILIZARI ADMISE SI UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI;

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: aprobat maxim P+4E .

Conditii generale Tn ceea ce priveste modul de calcul al indltimii maxime admise:

- findltimea maxima se calculeaza astfel: demisol 1,50 metri fatd de trotuarul de garda
+3,30 metri pentru fiecare nivel! (finit-finit) +1,10 metri pentru atic/cornisé;

- pentru constructiile cu functiuni publice la parter indltimea parterului se calculeazd 4,50
metri (finit-finit);

- se permite realizarea de subsol sau demisol

- numarul de subsoluri nu se normeaz3;

- realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de inéltime maxim
propus;

- subsolurile vor avea suprafata maxima de 75 % din suprafata terenului, pentru asigurarea
de spatiu verde amenajat de minimum 25% cu padméant vegetal;

- se admite mansardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o fals§ mansardare ci s&
se inscrie Tn volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent, fird a depési C.U.T. maxim
reglementat pentru zona respectiva.

-inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depési
inaltimea imprejmuirii.

- Peste regimul de indltime maxim admis este permisd realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:

. pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotdri tehnice (de
exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte
echipamente asemanatoare), pentru aceasta zond retragerea fatd de atic va fi minim cét
indltimea etajului tehnic; )



. indltimea maxima a etajului tehnic va fi maximum indltimea etajului curent.

- Pentru constructiile aflate la sud de strada Milano, in UTR7, datoritd configurarii spatial
volumetrice si amplasarii acestor terenuri in vecindtatea zonei de protectie RAJA (UTR3) se
introduce suplimentar, urmatoarea fraza: constructiile vor avea indltimea de maxim P+2E,
respectiv Hmaxim = 13m

- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat max. 50%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat max. 2

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatéa prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 1711/18.05.2020 (a cdrui valabilitate este prelungitd de drept panad la 06.06.2022 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 consultarii a fost inregistrat sub nr. 243160/07.12.2021 si a fost postat pe pagina
oficiald a priméariei pentru 15 de zile (in perioada 07.12.2021 - 22.12.2021). Cetdtenii
interesati au fost astfel invitati sé@ consulte prevederile PUD pe site-ul oficial al institutiei si
sa formuleze opinii / observatii.

Au fost emise 2 notificéri catre proprietarii limitrofi terenului studiat identificati conform
declaratiei din 243171/07.12.2021.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului au fost transmise
observatii formulate de proprietarii invecinati, care vizeaza reglementarile propuse,
sintetizate in tabelul urmator:

‘-Nhrﬂéi*?hfeg_istrére sesizare. e ' fObserVétii formulate
~253954/22,12.2021 formulatd de Mititelu | Se transmit oblectiuni privind urmatoarele
Cstglina. aspette:.

- regimul de fndltime -al imobilui propus,
‘precum si a celorlalte constructii existente ce
inconjoard imobilul petentei (cu regim de
Tigltime P+E+M), va duce la limitarea circulatiel
aerului i zond ‘si la. obstructionarea luminil.
naturale, favorizénd mentinerea umidititii pe
-peregli Imobilului si fa Intretinerea igrasiel deja
formate;

= {ucrBrile. de ¢onstructie a noului imobil, vor
-decentua “fisurile apdrute Ja niveldl imobilului
petentei, apdrute in momentul construiri
bloculut-aliturat-din &tr. Zagreb nr: 1;.

- lipsa troutarelor in zona intersectiel strazilor
Napoli/ Berlin;

- lipsa locurilor de parcare in zond, masinile fiind
parcate.pe carosabily

- se solicitd asigurarea procentul de spatiu verde
| (30%) mentloniat documentatia PUD;

| - distantele fatd de limita proprietdtil petentel




sunt. inacceptabil :de mici, ‘existdnd diferente
intee distanta prezéntata in plan (2.3 metri) si

distanta: mentionatd n partea scrisd a
documentatiel PUD (8.08 metri);

-se sokicité’ rétrage'r'éa la. maxim posibii pe IaEUra
cum: s-a ,realizat‘ anterior cu ceilalt_;z doi vecmi
limitrofi, unde distantele sunt de 8.08 metri i
10.91 metr,

Prin. réspusul formulat; elaboratorul PUZ a mentionat urm3toareles:

- parcgla pe care se propune imobilul studiat in PUD se-incadreazd in regimul de indlime
maxim aprobat in-zona prin HCL nr, 258/2017; respectiv P+4E (16 m);

- imobilul propus va fi amplasat la o distantd minimd de 5.99 metri fatd de imobilul
petentei, din str. Zagreb nr. 4, respectiv-7.34 metri fat¥ de imobilul din str: Zagreb nr.
1, féépécténd“?hs’orire’a i'mobiiel'or ?hvecina"t‘e', confor‘r‘h -s'tudiLil'ui de Tnsorire=fefectuat'
r,espectarea condn;ulor_ de fundare a constmc;ixler,- »astfel ?ncat-e. sd nu afecteze struetural
imobllele fhvecinate;

- parcajele propuse pentru acest imobil respectd legislatia in vigoare; fiind egale: cu
numgrdl apartamentelor propuse, plus un procent dé 20%, ‘amiplasate. T interiorul
parcelei, cu.doud accesuri auto, din str. Zagreb si-str. Barcelona;

- se'va cedadin terenul studiat prin PUD peéntru extinderea diumurilor conform profilelor
reglementate si realizarea de: trotuare ia str. Napoli si Barcelona, astfel incdt s3 se
respecte profilele de-dfumuri reglementate:conform HCL nr. 258/2017.-

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii publicului nr.
80210/12.04.2022,

Verificarea respectarii prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre
Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generalda urbanism si patrimoniu
‘adresata sub nr. 43355/04.03.2021 conform raspunsului formulat in data de 18.03.2021.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
4. REGLEMENTARI

4. Obiectivéle noi'solicitate prin Tema - program

La tocmirea P.U.D, 's-a. {inut cont de situatia.existents, de dinamica interventiilor urbanistice In teritoriu
side caracterul parcelei studiate in raport cu solicitarile.si obtiunile-initiatorului

expnmate in-TEMA DE PROIECTARE.

Obiectivul general al investitiei consta in.realizarea unui ‘plan urbanistic: de-detaliu pentru. zona studiata.
Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea:detalierii refragerilor minime laterale,
posterioare,in vederéa: construirii unor locuinte colective P+4E,cli parcaje: amenajaté la parteér.

4.2. Funcfionalitatea,. amplasarea si confomarea constructiei
Dlspunerea constructiei. P+4E ou deshnatla de’ Iocumie colechve cu parcaje la parter,pe teren se propune
cu-urmatoarele’ retragen minime:
. Nord-Vest: pe aliniamentul terenului’ Trezulfatin urma cedarii de teren.in vederea realizarii
profilului de drum reglementat fa str.Barcelona
. Sud-Est: min. 2,322 m respectiv min, 5,45m



. Nord-Est: pe ahmamentui terenulu: rezultat in urma cedaii‘de teren in vederea: realizarii
proﬁlulul de drum réglementat la str.Napoli’

. Sud-Vest min. 4,51°'m respectiv min. 8,08 m
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Extras PUD - plansa reglementari urbanistice
COEFICIENTI URBANISTiCI AMPLASAMENT STUDIAT L
' - REGLEMEN- REGLEMENTARI REGLEMENTARI
TARI conf. PUZ aprobat propuse spre au-
existente 5 torizare.
_ - prin. prezentul proiect’
‘POT 0,00%: 0% | 49,1%.
| (suprafata construita./suprafata
terenului)
CuUT 0,00 2,0 2,0
(suprafata desfasuridta /suprafata
terenului) .
Regim de naltime - Hmax - P+4E’ P+4E
(nr. niveluri / metii) {(16meiri) {16metri)
| S'construitala:soliS prolectata a sol. O mp: - 52,6mp/705,85mp
‘Suprafata desfasurata 0 mp e 2876mp.

*In conditiile specifice fiecarui amplasament.diferenta de nivel intre cota trotuar si cota zero-a parteruluiva
putea varia;aceasta cota variabila fiind adaugata inaltimii maxime.

4.14. Regimul de aliniere si.indltimea constructiilor; P.O.T.,, C:U.T.
Constructia propusa vafi amp!asata la- noul aliniament al'terenului la-str.Napoli,la minim 5; ASmetri la
str.Zagreb sila noul:aliniament la str.Barcelona ,tinandu-se cont de tipologia strazii,

Indicatorii urbamstic: maximi rezultati pentru.imobilul propus sunt:

POTmaxim-49.1%.
CUTmaxim-z

POTmaxim-50%
CUTmaxim-2

dicatorii maximi adrrusx pentru terenul studtat sunt:



5. BILANTUL TERITOR!AL iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

TlCl MPLAaAMENT STUDIAT - .
COEF'CiENTI URBAN]S A ~ REGLEMEN- REGLEMENTARI 1 REGLEMENTARI
~ TARI conf. PUZ aprobat propuse:spre au=:
exnstente tforizare.
_ L : prin prezentul proiect

FOoT T om% | 50 % ~ 49,1%
(suprafata carnstruita lsuprafata '

terenului) . I . -

cuT ' 0,00 : 20 2,0
(suprafata desfasurata ¥a suprafata :

terentilii) g _ _ ‘ _ S

Regim:de. Thalime - Hmax | - - P+ | . PHE

(nr; niveluri / metd) 4 (16metr) - {(16metri) _

S construita la sol/S pronectata la scl __Omp . ... 1 I 52,6mp/705,85mp
Suprafata desfasurata -~ 1. T Omp R . 2876mp
BILANTTERITORIALAMPLASAMENT STUDIAT L

Suprafata terei ) ~ 1438mp(100%)

Suprafata constraita parter 52.6mp(3,7%) o, L

Suprafata spatiu verde' 282:2mp(19,6%)

Suprafata circulatii 1103,3mp(76,7%)

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- Incadrare in zona
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- simulare 3D
Piese scrise :

- Memoriu general
- Certificatul de urbanism nr. 1711/18.05.2020 (valabil pana la 06.06.2022)
- Studiu de insorire
- Studiu geotehnic
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 80210/12.04.2022

Avize :
- aviz RAJA nr. 1159/68544/07.08.2020
- aviz ENEL nr. 322766993/03.09.2020
- aviz Engie nr. 315.246.314/23.06.2020
- aviz Telekom nr. 929/30.09.2020
- aviz RCS&RDS nr. 8647/26.10.2020
- notificare - asistentd de specialitate in sdnatate publicd nr. IMA 67R/15.02.2021
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6462/28.09.2020
- aviz Directia judeteand pentru cultura Constanta nr. 1173/U/26.10.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr. 3050/23.10.2020

- actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului nr.
163/02.02.2021

CONCLUZII
Propunem spre analiza proiectul de hotarére privind aprobarea Plan urbanistic de

detaliu - construire imobil P+4E - locuire colectivd, Palazu Mare, parcela VN 285, lot
AS5+A6+A7, investitor Ilascu Cornelius-Ernest.

Arhitect Sef,
arfL.Dan Petre Leu
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 12.05.2022

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+4E - locuire colectiva, cartier Palazu Mare,
zona Tomis Plus, parcela VN 285, lot A5S+A6+A7, str. Barcelona -
etapa emitere aviz Arhitect sef

Initiator Ilagcu Cornelius-Ernest

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile

de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile

si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei In vigoare (POT,

CUT, regim maxim de indltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de

comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si

asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor

de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a

patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a

patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si

ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri

de muncd create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Arh. Irina Panait
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 12.05.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+4E - ocuire colectiva, cartier Palazu Mare,
zona Tomis Plus, parcela VN 285, lot A5+A6+A7, str. Barcelona -
etapa emitere aviz Arhitect sef

Initiator Ilascu Cornelius-Ernest

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
_patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

e o\g\&
Prof.%l\ﬁiv. dr. Florin Anghel
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

§ RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic de Detaliu - "Bd. Tomis, VN285, Lot A5+A6+A7, Constanta”.

INITIATORI: Ilascu Cornelius-Ernest

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a
consulta publicul

In data de 07.12.2021 beneficiarul a demarat procedura informarii si consultarii publicului
privind Planul Urbanistic de Detaliu - "Bd. Tomis, VN285, Lot A5+A6+A7, Constanta", depunand
declaratia de vecinatati in vederea notificarii proprietarilor limitrofi.

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD
inregistrat cu nr. 243160/07.12.2021 si fotografiile cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD a fost postat pe pagina de
internet a Primdriei pentru o perioada de 15 zile (07.12,2021-22.12.2021) conform solicitarii nr.
243166/07.12.2021.

a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetitenii au fost invité;i sa dezbata
propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultare, cetdtenii interesati au fost invitati s¥ consulte
documentatia de urbanism disponibild pe site-ul Prim&riei Municipiului Constanta (sectiunea Despre
institutie — Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism).

b) Continutul, datele de transmitere prin postd si numirul trimiterilor postale, -
inclusiv scrisori, invitatii la intalniri, buletine informative si alte publicatii
Au fost emise 2 notificari catre proprietarii limitrofi terenului studiat.

1/4
Bd. Tomis Nr, 51, Etaj 1
Tel: 0241488129
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
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c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit
notificéri, buletine informative sau alte materiale scrise

Conform declaratiei cu privire la identificarea proprietarilor limitrofi, depusa de initiator,
fnregistratd sub nr. 243171/07.12.2021.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare
Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost transmise
obiectiuni, formulate de proprietarii invecinati, care vizeaza reglementarile propuse, sintetizate in
‘ tabelul urmator:

Numar inregistrare sesizare Observatii formulate

-253954/22.12.2021 formulatd de Mititelu | Se transmit obiectiuni privind urmatoarele

Catalina. aspecte:

- regimul de findltime al imobilui propus,

precum si a celorlalte constructii existente ce

fnconjoarda imobilul petentei (cu regim de

indltime P+E+M), va duce la limitarea circulatiei

aerului in zona si la obstructionarea luminii

naturale, favorizdnd mentinerea umiditatii pe

peretii imobilului si la intretinerea igrasiei deja

formate;

- lucrarile de constructie a noului imobil, vor
accentua fisurile aparute la nivelul imobilului

. petentei, aparute 1in momentul construirii

blocului alaturat din str. Zagreb nr. 1;

- lipsa troutarelor in zona intersectiei strazilor

Napoli/ Berlin;

- lipsa locurilor de parcare in zond, masinile fiind

parcate pe carosabil;

- se solicitd asigurarea procentul de spatiu verde

(30%) mentionat documentatia PUD;

- distantele fatd de limita proprietatii petentei

sunt inacceptabil de mici, existdnd diferente

intre distanta prezentatd in plan (2.3 metri) si

2/4
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distanta mentionatd in partea scrisd a
documentatiei PUD (8.08 metri);

-se solicitd retragerea la maxim posibil pe latura
nordica fnvecinatd cu proprietatea petentei, asa
cum s-a realizat anterior cu ceilalti doi vecini
limitrofi, unde distantele sunt de 8.08 metri si
10.91 metri.

Sesizarea primitd fn perioada consultarii publicului este anexata in copie prezentului raport.

. a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa de
| problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului
|
! Prin e-mailul inregistrat sub nr. 254714/22.12.2021 a fost inaintatd catre B.I.A. - urb.
j Roxana Marculescu, in calitate de elaborator al Planului Urbanistic de Detaliu, sesizarea primita spre
| a fi argumentata din punct de vedere tehnic.
Raspunsul elaboratorului B.I.A. - urb. Roxana Mérculescu, la aspectele tehnice invocate in

sesizare, anexat n copie prezentului raport, a fost inaintat petentei prin e-mailul nr.
R253954/12.04.2022,

Prin raspusul formulat, elaboratorul PUZ a mentionat urmatoarele:

- parcela pe care se propune imobilul studiat in PUD se incadreaz3 in regimul de inéltime
maxim aprobat in zona prin HCL nr. 258/2017, respectiv P+4E (16 m);

- imobilul propus va fi amplasat la o distantd minima de 5.99 metri fatd de imobilul

. petentei, din str. Zagreb nr. 4, respectfv 7.34 metri fata de imobilul din str. Zagreb nr.
1, respectédnd insorirea imobilelor nvecinate, conform studiului de insorire efectuat;

- realizarea lucrarilor la noul imobil se va face in baza studiului geotehnic efectuat, cu
respectarea conditiilor de fundare a constructiilor, astfel incat sa nu afecteze structural
imobilele fnvecinate; .

- parcajele propuse pentru acest imobil respectd legislatia in vigoare, fiind egale cu
numarul apartamentelor propuse, plus un procent de 20%, amplasate in interiorul
parcelei, cu doud accesuri auto, din str. Zagreb si str. Barcelona;

- se va ceda din terenul studiat prin PUD pentru extinderea drumurilor conform profilelor
reglementate si realizarea de trotuare la str. Napoli si Barcelona, astfel incat sa se
respecte profilele de drumuri reglementate conform HCL nr. 258/2017.

3/4
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b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau
amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sd le rezolve, impreund cu motivatia
acestui lucru

Nu este cazul:

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea

propunerilor
Nu este cazul.

Director executiv Directia patrimoniu,

Adrian Razvan Ca

Persoana responsabilad
cu informarea si consultarea publicului,
insp. Simina Staiculescu

v
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 12.05.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+4E - locuire colectiva, cartier Palazu Mare,
zona Tomis Plus, parcela VN 285, lot A5+A6+A7, str. Barcelona -
etapa emitere aviz Arhitect sef

Initiator Ilagcu Cornelius-Ernest

Elaborator [ Urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile De acord.

de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile

si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,

CUT, regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de céi de

comunicatie si tehnico-edilitard

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si

asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor

de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a

patrimoniului construit

8 | Protejarea si punereain valoare a

patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si

ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul socialin interes public (locuri

de munca create sau pdstrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Urb. Simona Socarici
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 12.05.2022
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea 2. PUD - construire imobil P+4E - locuire colectiva, cartier Palazu Mare,
zona Tomis Plus, parcela VN 285, lot A5+A6+A7, str. Barcelona - etapa
emitere aviz Arhitect sef;

' Initiator Ilascu Cornelius-Ernest

Elaborator

Aviz favorabil.

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu
politicile de dezvoltare urbana si cu
prevederile PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu
functiunile si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inaltime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cai de

- comunicatie si tehnico-edilitara
' 5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare
necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si
dotarilor de interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pastrate,
prestigiul zonei, atractivitate etc.)

Arh. Ionica Bucur

Sa vedem poze cu fatadele
petentei — calcan, ferestre?
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CUPRINS

1. INTRODUCERE
1.1. - Date de recunoastere a documentatiei.
1.2. - Obiectivul pronectulm
2. INCADRAREA IN LOCALITATE $11N ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:
2.1.1. - Situarea obiectivului In cadrul localitétii
2.1.2. - Concluziile studiilor de fundamentare.
2.1.3. - Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate.
2.2. - Concluziile unor documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatii;
3.2. Suprafata ocupati, limite si vecinatati;
3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere;
3.4. Caracterul zonei, caracteristici urbanistice;
3.5. Destinatia cladirilor existente in zona;
3.6. Titluri de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate;
3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare;
3.8. Accidente de teren, cu precizarea pozitiei acestora;
3.9. Adancimea apei subterane;
3.10. Parametri seismici caracteristici zonei;
3.11. Analiza fondului construit existent;
3.12. Echiparea edilitard existenta;
3.12.1. Alimentarea cu ap3;
3.12.2. Canalizarea menajera si canalizarea pluviala;
3.12.3. Alimentarea cu energie electrica;
3.12.4. Alimentarea cu energie termica;
3.12.5. Alimentarea cu gaze naturale;
3.12.6. Telefonizare si internet, retea de cablu TV.
4. REGLEMENTARI
" 4.1. Obiectivile noi solicitate prin Tema - program;
4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei;
4.3. Solutii urbanistice de amplasament, pentru realizarea noilor obiective; :
4.4. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute;
4.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente;
4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale;
4.7. Principii si modalitéti de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organ-
izare la relieful zonei;
4.8. Conditii de instituire a regimuiui de zona protejaté si conditionarile impuse;
4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluérii;
4.10. Propuneri de obiective publice Tn vecindtatea amplasamentului;
4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari exterioare;
4.12. Profiluri transversale caracteristice circulatie;
4.13. Lucrari necesare de sistematizare vertical;
4.14. Regimul de aliniere si indltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T;
4.15. Asigurarea utllltatllor (surse retele, bransamente);
5. BILANTUL TERITORIAL iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT
6. CONCLUZII
6.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse;
6.2. Masuri (sarcini) ce decurg n continuarea P.U.D.- ului.



1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului de investitie si scopul lucrarii:ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Amplasament:PARCELA VN285,LOT A5+A6+A7,Constanta,Jud. Constanta

Beneficiarul investitiei: ILASCU CORNELIUS ERNEST

Proiectant general :SC ARIA CONCEPT SRL

Data elaborarii: SEPTEMBRIE 2020

1.2. Obiectivul proiectului
Prezenta documentatie de urbanism se realizeaza in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru un
imobil P+4E cu destinatia de locuinte colective.
Terenul pe care se realizeaza constructia are 1438mp si se doreste modificarea retragerilor laterale minime
stabilite prin PUZ aprobat cu HCLM nr. 258/31.07.2017.
Documentatia de urbanism se coreleaza cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in concord-
anta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarile populatiei,reglementand amanuntit
prevederile stabilite prin PUZ aprobat cu HCLM nr. 258/31.07.2017,conform legii 350/2001 si prin Normele
metodologice de aplicare a legii 350/2001. .
Continutul documentatiei de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT, precum si
Legii 350/2001 gi trateaza urmatoarele categorii de probleme:

- circulatiile auto si pietonale

- organizarea urbanistic-arhitecturaldin functie de caracteristicile zonei urbane

- indici §i indicatori urbanistici (retrageri,regim de aliniere, regim de inéltime, POT, CUT efc.)

- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic si circulatia terenurilor

- actualizarea planurilor topografice
Documentatia de urbanism PUD avizata si aprobaté de cétre Consiliul local al municipiului Constanta con-
form prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Muni-
cipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit din zona studiata.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE S1iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

2.1.1. - Situarea obiectivului in cadrul localitatii

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul municipiului Constanta, stabilit
prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judefului Constanta, extins apoi prin
aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificérile i actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr.
31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 $i HCLM nr. 196/07.04.2005.

In vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si
juridice.Zona studiata este parte dintr-o zona cu functiuni de locuire colectiva si functiuni aferente acestora.
Amplasamentul este situat pe str.Napoli. Zona beneficiaza de acces facil din arterele importante de circu-
latie din zona ,respectiv Bd. Tomis,str.Napoli. Amplasamentul studiat se gaseste in zona nord-vestica a Con-
stantei, mai exact pe str.Napoli.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim colectiv si individual (in imobile cu regim de
inaltime P+2E-P+9E).

2.1.2. - Concluziile studiilor de fundamentare

Investitia a necesitat intocmirea de studii de fundamentare, respeciv Ridicarea Topografica, Studiul
Geotehnic si Studiul de Insorire.

Ridicarea topografica, avand avizul Oficiului de Cadastru si Publicitate imobiliara (O.C.P.1.)
Constanta, este suportul planurilor desenate aferente PUZ.

Studiul geotehnic si Studiul de insorire prezinta concluzii favorabile realizarii investitiei propuse.

2.1.3. - Prescriptii i reglementari din documentatii de urbanism elaborate



Conform HCLM nr. 258/31.07.2017 terenul studiat se afla in zona de reglementare UTR7Y:

zona rezidentiala-locuinte individuale/colective medii cu regime de inaltime P+1-P+4 in regim de
construire continuu(insiruit) sau discontinuu{cuplat sau izolat),echipamente publice specifice zonei re-
zidentiale,constructii aferente echiparii tehnico-edilitare si amenajari aferente locuintelor,cai de acces pie-
tonale si carosabile,parcaje,garaje colective,spatii de joaca,amenajari sportive,imprejmuiri,squaruri
publice.
Indicatori urbanistici aprobati:

regimul de inaltime minim:P+1E

regimul de inaltime maxim: P+4E

POT maxim 50%

CUT maxim 2.0

2.2, - Concluziile unor documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
Nu este cazul altor documentatii elaborate concomitent cu acest PUD.

3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatii

Amplasamentul care a generat PUD beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din
zoné :Bd.Tomis,Str.Napoli.Terenul se afla |a intersectia strazilor Napoli,Zagreb si Barcelona.

Accesul la teren se face din str.Napoli,avand latimea medie a carosabilului de 7metri si a trotuarelor de cate
1,5metri,iar a spatiilor verzi de aliniament de cate 1,5metri,precum si din strazile Barcelona si Zagreb,avand
latimea carosabilului de 7metri si a trotuarelor de cate 1,5metri.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinétati
Terenul pe care se realizeaza constructia are 1438mp, front de 44,52m la strada Napoli,23,5metri la
str.Zagreb si 42,62metri la str.Barcelona.Terenul are forma literei L.Pe terenul studiat nu se afla in acest
moment nici 0 constructie.
In conformitate cu planul de amplasament si delimitare a imobilului, terenul are urmatoarele limite de
proprietate si vecinatati:

e la nord-est: strada Napoli

¢ La sud-vest.domeniu privat-locuinte individuale P+M-P+1E+M

e La nord-vest:Str.Barcelona

¢ La sud-est:proprietate privata-locuinta individuala P+1E+M si str.Zagreb

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul pe care se realizeaza constructia are 1438mp, front de 44,52m la strada Napoli,23,5metri la
str.Zagreb si 42,62metri la str.Barcelona.Pe terenul studiat nu se afla in acest moment nici o
constructie,tot terenul fiind liber de constructii,platforme,alei.

3.4. Caracterul zonei, caracteristici urbanistice
in vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si
juridice.Zona studiata este parte dintr-o zona cu functiuni de locuire individuala si colectiva si functiuni
aferente acestora.
Conform HCLM nr. 258/31.07.2017 terenul studiat se afla in zona de reglementare UTR7:
zona rezidentiala-locuinte individuale/colective medii cu regime de inaltime P+1-P+4 in regim de
construire continuu(insiruit) sau discontinuu(cuplat sau izolat),echipamente publice specifice
zonei rezidentiale,constructii aferente echiparii tehnico-edilitare si amenajari aferente locuinte-
lor,cai de acces pietonale si carosabile,parcaje,garaje colective,spatii de joaca,amenajari spor-
tive,imprejmuiri,squaruri publice
Indicatori urbanistici aprobati:
regimul de inaltime minim:P+1E
regimul de inaltime maxim: P+4E
POT maxim 50%
CUT maxim 2.0
3.5. Destinatia cladirilor existente in zona



Teritoriul studiat prin P.U.D. si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni de locuire si
functiuni complementare acesteia , care nu se incomodeaza reciproc:
e Locuire in regim individual;
_ o Locuire in regim colectiv
In ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este buna. Imobilele din zona sunt noi.
Terenul studiat are, conform cadastrului, categoria de folosinta curti — constructii si este in prezent liber.

3.6. Titluri de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartine proprietarilori ILASCU CORNELIUS ERNEST,
DECU SALVIA CATALINA,DECU LAURENTIU,conform actului de proprietate anexat.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Din punct de vedere geologic, amplasamentul studiat face parte din podisul Dobrogei de Sud.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat nu este denivelat si nu se semnaleaza fe-
nomene de alunecare sau prabusire care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

Din punct de vedere geotehnic terenul studiat se caracterizeaza prin prezenta formatiunilor cuatermare re-
prezentate de loessuri, macroporice de origine eoliana, prafuri-prafuri argiloase loessoide, sub care ur-
meaza complexul argilos - argila prafoasa + argila.

Amplasamentul cercetat se incadreaza, in functie de statul de fundare, in categoria terenurilor de fundare
medii, cu risc geotehnic moderat.

3.8. Accidente de teren, cu precizarea pozitiei acestora
Nu este cazul accidentelor de teren.
Terenul prezinta diferente de nivel pe directia Nord- Vest spre Sud-Est de maxim 80cm.

3.9. Adancimea apei subterane
Conform studiului geotehnic nu s-a intalnit nivelul hidrostatic in forajele executate.

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g exprimat&in termeni
ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu perioada
de colt a spectrului de raspuns al zonei respective Tc = 0,7 secunde.

3.11. Analiza fondului construit existent
Terenul studiat este liber de constructii.La elaborarea solutiei s-a tinut cont de imobilele
existente direct invecinate,cu destinatia de locuinte individuale,regim de inaltime P+M-P+1E+M.

3.12. Echiparea edilitara existenta

Zona studiata dispune de retele de utilitati: alimentare cu ap3, canalizare §i alimentare cu energie electrica.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de cétre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare.

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran,
n conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

3.12.1. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordare la reteaua de alimentare cu apa administrata de RAJA
SA. Apa va fi utilizata pentru asigurarea necesitatilor igienico-sanitare si a apei menajare in obiective.Nu
e nevoie de alimentare cu apa tehnologica.

3.12.2. Canalizarea menajera si canalizarea pluviala

Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare publica administrata de RAJA SA.Colectarea
apelor uzate se va face prin tuburi de scurgere PVC/PP,care vor fi deversate in canalizarea stradala exis-
tenta.

3.12.3. Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea energiei electrice se va asigura din reteaua orasului,existenta in zona.



3.12.4. Alimentarea cu energie termica
Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice murale pe gaze,alimentate din
reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

3.12.5. Alimentarea cu gaze naturale
Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice murale pe gaze,alimentate din
reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

3.12.6. Telefonizare si internet, retea de cablu TV
Telefonizarea,internetul si cablul TV se vor asigura din retelele ce vor fi extinse in zona.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin Tema - program

La intocmirea P.U.D. s-a tinut cont de situatia existent, de dinamica interventiilor urbanistice in teritoriu
si de caracterul parcelei studiate in raport cu solicitarile si obtiunile initiatorului

exprimate in TEMA DE PROIECTARE.

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona studiata.
Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea detalierii retragerilor minime laterale,
posterioare,in vederea construirii unor locuinte colective P+4E,cu parcaje amenajate la parter.

4.2. Functionalitatea, amplasarea $i confomarea constructiei
Dispunerea constructiei P+4E,cu destinatia de locuinte colective cu parcaje la parter,pe teren se propune
cu urmatoarele retrageri minime:

. Nord-Vest: pe aliniamentul terenului rezultat in urma cedarii de teren in vederea realizarii
profilului de drum reglementat la str.Barcelona

. Sud-Est: min. 2,322 m respectiv min. 5,45m

J Nord-Est: pe aliniamentul terenului rezultat in urma cedarii de teren in vederea realizarii
profilului de drum reglementat la str.Napoli

. Sud-Vest: min. 4,51 m respectiv min. 8,08 m

4.3. Solutii urbanistice de amplasament, pentru realizarea noilor obiective

Se propune o constructie cu parter si patru etaje, cu destinatia de locuinte colective , cu functiunile
complementare necesare(parcaje,platforma depozitare deseuri menajere,loc de joaca rezidenti,etc...).
In prezent indicatorii urbanistici existenti sunt P.O.T. = 0% si C.U.T. = 0,00.

Sunt propusi indicatorii urbanistici conform tabelului de mai jos.

COEFICIENTI URBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT
REGLEMEN- REGLEMENTARI REGLEMENTARI
TARI - conf. PUZ aprobat |- propuse spre au-
existente torizare
prin prezentul proiect
POT 0,00% 50 % 49,1%
(suprafata construita /suprafata
terenului)
CuT 0,00 2,0 2,0
(suprafata desfasurata / suprafata
terenului)
Regim de inaltime - Hmax - P+4E P+4E
(nr. niveluri / metri) (16metri) (16metri)
S construita la sol/S proiectata la sol 0 mp - 52,6mp/705,85mp
Suprafata desfasurata 0 mp - 2876mp

*In conditiile specifice fiecarui amplasament,diferenta de nivel intre cota trotuar si cota zero a parterului va
putea varia,aceasta cota variabila fiind adaugata inaltimii maxime.



Imobilul propus nu afecteaza insorirea nici unei constructii existente pe terenul studiat sau pe terenurile
invecinate, neexistand camere de locuit (dormitoare, living-uri) pe zonele umbrite de acesta, respectand
OMS 119/2014.

Spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform HCL 113/2017, cu rectificarile si completarile ulterioare.
Parcela va avea asigurate doua accese carosabile cu latimea de maxim 5metri fiecare,unul pe
str.Barcelona si unul pe str.Zagreb si doua pietonale din str.Napoli si str.Zagreb.

Accesul pompierilor in cazul unui incendiu se poate face din str.Napoli,str.Barcelona si str.Zagreb.
Constructia proiectata se incadreaza la CATEGORIA “C” de importanta ( conform

HG 766 din1997 ) si la CLASA “liI” de importanta ( conform Normativului P100).

4.4. Integrarea gi amenajarea noilor constructii §i armonizarea cu cele existente mentinute
Nu este cazul pe terenul studiat,acesta fiind in prezent liber de constructii.

Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al zonei si
se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje(tencuieli decorative pentru exterior, vopseluri

lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior in aceeasi gama de culori sau culori complementare
cu finisajele cladirilor invecinate,etc...).

4.5, Principii de interventie asupra constructiilor existente
‘Nu este cazul,terenul studiat fiind in prezent liber de constructii.

4.6. Modalitéti de organizare $i rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Parcela va avea asigurate doua accese carosabile cu latimea de maxim 5metri fiecare,unul pe
str.Barcelona si unul pe str.Zagreb si doua pietonale din str.Napoli si str.Zagreb.

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

Terenul prezinta diferente de nivel pe directia Nord- Vest spre Sud-Est de maxim 80cm.Vegetatia exis-
tenta e joasa,specifica zonei Dobrogei.Lucrarile ce se vor realiza vor asigura protectia cadrului natural
existent,daca va fi cazul,zona fiind antropizata.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionarile impuse

Zona studiatad nu reprezinti caracter special din punct de vedere al faunei,vegetatiei, sau a con-
structiilor existente, pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.

Nu este cazul instituirii regimului de zona protejata.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologicd $i diminuarea poluarii
Nu este cazul reabilitarii ecologice si a diminuarii poluarii pentru obiectivul propus prin acest PUD.

:1.10. Propuneri de obiective publice in vecinatatea amplasamentului
In P.U.D. de fatd nu au fost propuse a fi realizate alte obiective, in afara celui de pe terenul studiat.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari exterioare
Aceste lucrari constau in refacerea suprafetei de teren neafectate de lucrari de construire
(alei pietonale,carosabile,imobil propus), prin: plantatii decorative si de protectie arbori + gazon.
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi i plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. 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, astfel:
e toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza in incinta terenului studiat, fara afectarea limitei
de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecine;
e se vor amenaja/planta spatii verzi compuse din plante decorative si flori;
se vor prevedea instalatii automate pentru irigat.
« proprietarii vor fi obligati sa asigure:
e lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatiilor verzi;
e lucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea vegetatiei;

[ ]



e drenarea apelor in exces de pe spatiile verzi;
e orice alte lucrari legate de administrarea si gospodarirea spatiului verde aferent imobilului
pana la limita zonei de siguranta a retelei de circulatie.
Aleile carosabile si pietonale se vor configura astfel incat sa ocupe
un minim de suprafata,pentru a facilita scurgerea apelor pluviale,ce se vor realia pe terenulbeneficiarului.

4.12. Profiluri transversale caracteristice circulatiei

Amplasamentul care a generat PUD beneficiazd de acces facil din arterele importante de circulatie din
zona :Bd.Tomis,Str.Napoli.Terenul se afla la intersectia strazilor Napoli,Zagreb si Barcelona.

Accesul la teren se face din str.Napoli,avand latimea medie a carosabilului de 7metri si a trotuarelor de cate
1,5metri,iar a spatiilor verzi de aliniament de cate 1,5metri,precum si din strazile Barcelona si Zagreb,avand
latimea carosabilului de 7metri si a trotuarelor de cate 1,5metri.

Circulatia auto se face avand 2 benzi de mers cu dublu sens .

Pentru extinderea strazilor la profilul reglementat,beneficiarul a rezervat o suprafata de 200mp,conform
planului de reglementari propuse aferent PUD,plansa A-03.

4.13. Lucriri necesare de sistematizare verticala
Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.

4.14. Regimul de aliniere si indlfimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.

Constructia propusa va fi amplasata la noul aliniament al terenului la str.Napoli,la minim 5,45metri la
str.Zagreb si la noul aliniament la str.Barcelona ,tinandu-se cont de tipologia strazii.

Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobilul propus sunt:

POTmaxim-49,1%

CUTmaxim-2

Conform PUZ,indicatorii maximi admisi pentru terenul studiat sunt:

POTmaxim-50%

CUTmaxim-2

4.15. Asigurarea utilitdtilor (surse, refele, brangamente)

Zona studiata vadispune de retele de utilitai: alimentare cu ap&, canalizare si alimentare cu energie electric,
gaze naturale.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de cétre investitor

sau beneficiar, parfial sau in intregime, dupa caz, in condifiile legislatiei in vigoare.Retelele noi sau
extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate
cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996,
cu modificarile ulterioare.

5. BILANTUL TERITORIAL, IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

COEFICIENTI URBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT
REGLEMEN- REGLEMENTARI REGLEMENTARI
TARI conf. PUZ aprobat propuse spre au-
existente torizare
prin prezentul proiect
POT 0,00% 50 % 49,1%
(suprafata construita /suprafata
terenului)
CuT 0,00 2,0 2,0
(suprafata desfasurata / suprafata
terenului)
Regim de inaltime - Hmax - P+4E P+4E
nr. niveluri / metri) (16metri) {16metri)
S construita la sol/S proiectata la sol 0 mp - 52,6mp/705,85mp
Suprafata desfasurata 0Omp - 2876mp




BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

Suprafata teren 1438mp(100%)
Suprafata construita parter 52,6mp(3,7%)

Suprafata spatiu verde 282,2mp(19,6%)

Suprafata circulatii 1103,3mp(76,7%)

6. CONCLUZII

6.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Reglementarile urbanistice propuse prin prezenta documentatie, necesare coordondrii dezvoltarii
urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibrata, la protectia patrimoniului
natural si construit, la imbunatafirea condifiilor de viatd, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale,
respectéand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliazé reglementarile
aprobate prin P.U.G.

6.2. Masuri (sarcini) ce decurg in continuarea P.U.D.- ului

Dupa obtinerea apromarii P.U.D. prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Constanta, investitorul pe
baza unui nou C.U. emis de catre Primaria Constanta va putea trece la obtinerea Autorizatiei de Con-
struire in vederea edificarii imobilului propus.

Propunerile cuprinse in P.U.D. vor sta la baza fazelor urmatoare de proiectare (Proiect tehnic - D.E.)
Investitia se va realiza integral de catre beneficiar, cu toate etapele ei:

1. Pregatirea amplasamentului.

2. Construirea imobilului propus P+4E.

3. Amenajarea incintei adiacente.

4. Refacere zonei afectate de constructii + amenajari.

5. Realizarea accesului carosabil adiacent si a aleilor pietonale.

6. Spatiu verde - gazon.

7. Imprejmuirea terenului.

INTOCMIT,
URBANIST ROXANA MARCULESCU







