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PROIECT DE HOTARARE NR. dstl[&3.0%.2.02]

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire locuinta individuala,
str. Barbu Stefédnescu Delavrancea nr. 58-58A,
investitor Iorgoveanu Sorin

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

Luédnd Tn dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
inregistrat sub nr. 140135/14.07.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediului Tnconjurdtor, conservare n}oé‘{w ntelor istorice si de arhitectura,
raportul Directiei urbanism nr. ‘hk) QE l(ﬁ);ﬂ , precum si avizul nr.
140133/14.07.2021 al arhitectului sef; ‘

Avidnd in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executdrii lucrérilor de constructii, republicatd, cu toate modificérile ulterioare,
ale art. 27”1 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 dezvoltérii regionale
si administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

vazand solicitarea domnului Iorgoveanu Sorin finregistratd sub nr.
136375/07.09.2020, completatd cu adresa nr. 198053/24.12.2020; .

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 complet&rile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in str.
Barbu Stefaneacu Delavrancea nr. 58-58A, conform documentatiei anexate care
face parte integrantd din prezenta hotdrdre, cu mentiunea c3 aceasta se aplica
exclusiv in vederea autorizdrii lucrdrilor de construire a unui imobil P+1E+M cu
destinatia de locuire individuald care respectd cumulativ toate reglementarile
aprobate prin prezenta.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in str. Barbu Stefanescu
Delavrancea nr. 58+58A, in suprafati de 304 mp (potrivit actelor de proprietate
si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 246487, inscris In cartea
funciard a UAT Constanta, este proprietate Iorgoveanu Sorin si Iorgoveanu Elena



conform contractului de véanzare autentificat sub nr. 432/18.03.2020 la Biroul
individual notarial Rasid Geandan.

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 locald va
comunica prezenta hotérére Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar c#tre Iorgoveanu
Sorin, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inspectoratul de
stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul dezvoltarii,
lucrarilor publice si administratiei hotdrdrea va fi comunicatd de Directia
urbanism.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENERAL DELEGAT,
VIORELA MIRABELA CALIN

CONSTANTA
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Analizénd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de detaliu
- construire locuintd individuald, str. Barbu Stefinescu Delavrancea nr. 58-58A,

investitor Iorgoveanu Sorin;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 4610/17.12.2019 (a cdrui
valabilitate a fost prelungitd conform legii pdnd la 16.12.2021), Raportul informarii
si consultarii publicului nr. 34549/22.02.2021, avizul nr. 140133/14.07.2021 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 hotdrdre privind aprobarea
Planului urbanistic de detaliu - construire locuintd individuald, str. Barbu

Stefanescu Delavrancea nr. 58-58A, investitor Iorgoveanu Sorin.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
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Urmare solicitarii nr. 136375/07.09.2020 adresatd de Iorgoveanu Sorin,
privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic de detaliu - construire
locuintd individuald, str. Barbu Stefinescu Delavrancea nr. 58-58A, in baza
documentatiei completata cu adresa nr. 198053/24.12.2020, consemnam urmitoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
str. Barbu Stefanescu Delavrancea nr. 58+58A, Tn suprafatd de 304 mp (potrivit
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 246487,
inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Iorgoveanu Sorin si
Iorgoveanu Elena conform contractului de vAnzare autentificat sub nr.
432/18.03.2020 la Biroul individual notarial Rasid Geandan.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE ,

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cirui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din ZRL2a - locuinte
cu maxim P+2 niveluri situate Tn afara perimetrelor de protectie.

- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
insiruit, cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /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 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;

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

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minima de 150 mp (250 mp th zone
protejate), front la stradd de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii
cuplate - suprafatd minimd de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la stradd de
minim 12 m; pentru constrctii izolate - suprafatd minim# de 300 mp (350 mp n zone
protejate), front la strada de minim 14 m. Pentru parcela de colf 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.

- 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 telefonie vor fi realizate ingropat; se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- 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 aliniamente, 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 1
si IT 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 Y2 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 ACninma = 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.

- Aspectul exterior al cladirilor: 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; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; 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.

- 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.

- 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 2,20m si minim
1,80m din care un soclu opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn
dublata de gard viu; imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

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
0 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.

BAZA LEGALA
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 4610/17.12.2019 (a carui valabilitate a fost prelungita conform legii padni

la 16.12.2021), 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. 15733/26.01.2021 si a fost postat pe
pagina oficiala a primdriei pentru 25 de zile (in perioada 26.01.2021 - 10.02.2021).

Au fost emise 9 notificiri citre proprietarii invecinati terenului studiat identificati
conform adresei SPIT nr. R-T4694/20.01.2021.

Pe parcursul deruldrii procesulul de Informare si consultare publica a fost primitd o
sesizare Tnregistratd cu nr. 25387/09.02.2021, formilaté de Ghinea Costel si Ghinea
Georgeta (proprietar] -ai imobilulul Tnvecinat, avnd numir cadastral 246905}, prin care
se transmit obiecliunt care Vizeazd reglementdrile propuse, astfel: neconcordanta dintre
prevederile profectulul tehnic §l cerintele regulamentului de urbanism genereazd un
prejudiciu pentru petentl, Tn. calitate de vecini; se solicité refacerea documentatiel PUD
astfel Tncat s3 fie respectatd cerinta privind retragerile fat¥ de limitele laterale ale
parcelel; distanta stabllitd prin documeritatia PUD, faté de limita de est (veciniitatea cu
proprietatea petentilor) este de 1 metru, flind solicitatd respectarea reglementsrilor de
urbanism valabile in zon3, conform Certificatulul de urbanism nr. 4610/17.12.2019 in ce
priveste amplasarea clididlor fatd de limitele laterale ale parcelel "cu cel putin jumatate.
din tndltiniea Ja cornigé dar nu mai putin de 3 metri"; se solicitd respectarea prevederilor
Codulul Civil in privinta pozifiondril ferestrelor citre proprietatea invecinati detinutd de
petenti, acestea trebuind si fie fixe si cu geam mat.

Prin réspusul fermulat, elaboratorul PUD a mentionat urmatoarele:

- prin intermediul’ documentatiei .de urbanism au fost respectate toate
cerintele legislatiei in vigoare si cerinfele Impuse dé avizele solicltate prin
certlficatul de urbanismé.

- retragerea de 1 metru fatd de limita laterald de est este sustinutd :de
caracteristica tesutului’ urban si de caracteristicile cladirilor Invecinate.
Amplasarea noii cladiri P+1E+M (H max=8 metsl la streasing) fatd de
cladirea invecinatd P+1E, se va face cu respectarea distantel de 4 metri,
reprezenténd jumatate din indltimea celei mal thalte clddiri, In conditiile in
care fatadele alaturate nu prezint3 ferestre ale camerelor de locuit;

- proiectul PUD respectd prevederile Codului Civil neaducénd prejudicil
asupra fondulul constrult invecinat. In cazul amplasarii unel ferestre de
lumind (fereastra necesard pentru camera tehnic8) se vor respecta
cerintele vecinilor limitrofi, astfel incat aceasty fereastr va fi fix3 si cu
geam mat, evitdnd vederea spre fondul invecinat;

- configurarea propusa respects prévederite Ordinulul Ministerulul Sanatatii-
nr. 115/04.02,2014 pentru aprobarea Normelor de iglend si sindtate
publicd privind mediul de viaté al populatiei, cu modificitile sl
completarife ulterloare, fatadele alturate ale ambelor dadiri nu prezints
geamuri ale camerelor de locult §i astfel nu se aduc prejudicii privind
lgiena i sdndtatea publicy, vecinilor limitrofi.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii
publicului nr. 34549/22.02.2021,



Verificarea respectdrii prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efestuaté de
cdtre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresati sub nr.
136447/07.09.2020, conform raspunsului formulat in data de 21.09.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
4. REGLEMENTARI

4.1. DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANUR! DE URBANISM S| AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE ( PLANURI DE NIVEL SUPERIOR)

Planul Urbanistic General al Municiplului GONSTANTA aprobat prin HCLC nr.
653/25.11.1999 cu prelungitile si detalietile ulterioare incadreaza terenul reglementat in UTR 5,
Zona ~-ZRL Za -~ LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MIC! CU MAXIM P+2 NIVELURI
SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

4.1.1, Utilizeri admise ~ *Conform RLU aferent PUG Consianta

Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izofat;
Functiuni complementare locuirii parcare /garare, comsit cu amanuntul, depozitare produse fara
nocivitate, birourl pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicing efc. J in limita
a maxim 25% din AC.

4.1.2, Utilizart admise cu conditionari. *Conform RLU aferent PUG Constanta

Se admite mansardarea cladirijor, cu fuarea in caloulul coeficientulii de utilizare a terenului a
unei suprafele desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent: Autorizarea
locuintelor si a altor functiuni complementare in arille de extindere este conditionata de existenta unui
PUZ aprobat conform legii;

4,1.3. Utilizeri interzise *Conform RLU aferent PUG Gonstanta

Functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, au program prefungit dupa orefe 22.00, si /sau produc poluare: Activitali
productive poluante, cu risc tehnologic sat incomade priny traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi
saut fransport greu), prin utilizarea incintel pentry depozitare si productie, prin deseurile produse orf prin
programu de activitate; Anexe pefiru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; Depozitare en
gros; Depozitari de mafefiale refolosibile si platforme de precolectare a deseuriior urbane; Depozilarea
pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; Activitati progductive care
utilzeaza pentry depozitare si productie terenul vizibil din circulatiie publice. Autobaze, stalii de
intretinere si spalatorii auto; Orice fucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apefor pe
parcelele vecine sau care impiedica évacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice,

4.1.4. Precizari suplimentare *Conform RLU aferent PUG Constanta

Se introduice inferdictie temporara de constructie in zonsle. de fargire a infrastructurii rutiere
sau de realizare a unor vittoare obiettive de utilitate publica, inciusiv percelele de profectie precum.si in
zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ: in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si
tutlers costructille, extinderile si amenajarile noi vor i aulorizate In urma PUZ cu regufament aferent.

4.1.5. Caracteristici ale parcelei *Conform RLU aferent PUG Constanta

Se considera construlbite parcefele care indeplinesc urmatoarele conditii cumuiate:
(1) - Dimensiuni minime

regimul de construire _ aimensiune minima in Zone dimensiune | i alte zone
dimensitme minima cazul protejate foinima
gonce?i?nanf ferenuli®
uprafaia ; Front (m
mp) Suprafata (mp) -Front {m) Supralate (mp) (m}




Instrut 150 8 250 10 150 8
Cuplaf 200 12 00 12 250 12
Izotat 200 12 350 14 200 4
parcelz de colt . - reducere el | yeducers cu | reducere.cu 50 reducere cu 26%
50 mp 25% peniry mp pentry fiecare
: s fatada

4.1,6. Amplasarea dladirilor fata de aliniament

Retragerea de la aliniament este de 3.8m. ‘
_ In zona dintre aliniament si alinfere sunt admise trepte de acces si podest pana la cota
+0.00 a constructiei ,
Consolele / balcoane si bowindourile difspre alinfament se vot incadra in edificabilul
maxim admis,

4.1.7. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Pe latura VEST (fimita laterala) Imobilul va fi refras cu min. 3.0 m

Pe latura EST (limita laterala) imobilul va fi retras cu min. 1.0 m

Constructia propusa va fi amplasata la min. 4.0 m de limita nordica {posterioara) de
proprietate. Sunt admise balcone care sa depaseasca planul fatadei cu maxim 1.0m

4.1.8. Amplasarea cladirilor unele fata de aliele pe aceeasi parcela
Nu este cazul,

4.1.9, Circulafii si accese

Accesul pietonal cat si carosabil (auto) la cladire’ este asigurat din STR. BARBU
STEFANESCU DELAVRANCEA.

Accesul auto in Incinta va avea o latime maxima de 3,50m:conform Avizului Comisiei de
Circulafie.

Accesul auto se varealiza cu bordura coborata, far accesul pietonal se va realiza direct

dintrotuar,

4.1.10. Stationarea autovehicolelor

Stationarea / parcarea autovehiculelor : stafioniarea se adtiite numai in
interiorul parcele, decl in afara circulatilor publice. Numarul de locuri de parcare se
va asigura conform HCL 113/2017, rectificata prin HOL 28/2018 si defaliata prin
HCL 532/2018.

A Numarul de.locuri de parcare: 2 locuri de parcare exterioare in curte.
Accesul carosabil in curte va avea o latime de 3.50m.

4.1.11. Inaltimea maxima admisa a cladirilor *Conformr RLU efereni PUG Constanta

Inaktimea maxima a cladiriilor va fi P+2 (H maxim = 10.0 metri); Se admite mansardarea
cladiriior in conditille utiizérior admise cu condiiondn: Se admit depasiri de 1-2 mefri numai
pentru alinierea la cornisa cladirifor invecinate in cazul regimului de construire insirulf sau cuplat;
Inalfimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe finia
cornisel sau stresinei; Inaltimea anexelor lipife de fimitele laterale si posterioare ale proprietatii nu.
va depasi inaltimea imprejmuirii,

In cadrul PUD 4 fost analizat si propus un regim de inaltime de: PH{E+M si o inallime a
constructiei de 8.00m ( la comisa / atic ).



4.1.12. Aspectul exterior al cladirilor *Conforit RLU aferent PUG Constanta

Cladinfe noi sau modfficarile /reconstructifle de cladini existente se vor infegra in
caracterul generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
Toate cladirile vor fi prevazute cu invefitoare din materiale durabile; se recomanda ulflizarea cu
Pprecadere a invelitoarei fraditionale de olane; Penfru constructile amplasate la intersectil sau in
capele de perspecliva vizibile din atrere de. larga: circulatie autonizarea se va face pe baza de-
PUD; Garajele si anexefe vizibile din circulafiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala; Se interzice folosivea azbocimentulini si a tablei stralucitoare de aluminiu
pentru-acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor,

~ Pentru realizarea unei integrari in aspectul arhitectural si pentru ridicarea calitativa a
fondului construit al zonei, noua cladire va aborba si utiliza finisaje de buna calitate (placaj de
piatra, tencuiala deschisa la culoare, jardiniere; parapeli josi la ferestre, redlizarea de
bovindourifconsole, logii si. terase-b de spatiualcoane generoase) specifice zonelor rezidentiale
cu standarde ridicate.

Conform situatiei existente si a incadrarii terenului in zona protejata: Necropola orasului
antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555 se propun urmatoarele:

- Constructia nou propusa se va integra in peisajul construit existent, atat prin aspect —
conform propunerii — cat'si prin gabarit

- tonstructia nou propusa nu va depasi inaltimea aprobata prin PUG: ( Conf, PUG
Hmax=10m si RHmax=P+2. Conf. propunerii din PUD; H=8m (la atic/corniga) si
RH=P+1E+M ) ‘ ’

- de preferat, constructia nou propusa nu'se va amplasa pe limita de propristate. Se va
respecta COD CIVIL actualizat.

- materiglele propuse a fi ufilizate pentru aspectarea exterioara a claditilor vor fi
compatibile cu regimul de protectie al zonei:

o invelitori din materiale ceramice — Tigla tip olan (pentru zona cu sarpanta)

o tamplarii exterioare de culori care sa nu fie stridente ( de preferat lemn
aspect lemn sau gri-antracit )

o fatade sobre, simple, inclusiv din punct de vedere al cromatici: interzicerea
suprafefelor vitrate tip fatada cortina, interzicerea placarii fatadelor cu
materiale stralucitoare / reflectorizante '

o Utilizarea placarilor cu piatra naturala sau placaje ceramice aspect piatra ( de
preferat materiale specifice din zona: travertin, placaje calcaroase de
culoare bej tip * limestone® sau placari cu piatra naturala de Vratza.

o Utilizare tencuielior de culoare deschisa; alb, bej

© pentru un aspect autentic se pot utlliza si ptacaje din caramida aparenta.

4.1.13. Conditii de echipare edilitara *Conform RLU aferent PUG Constanta

Toale cladirile vor fi racordate Ia retelole tehnico-edilitare publice; La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea butianelor la canalizarea pluviala va i facufa pe sub trofuare pentru a se
evita producerea ghetii; Se va. asigura in"mod special evacuarea rapida sf caplarea apeior
meteorice in reteaua de canalizare; Toate noile bransamerite pentru electricitate si felefonie vor fi
realizate ingropal; Se inferzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatille
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibite-a cablurilor CATY.

Zona beneficiaza de echipare cu retele care asigura utlitatile necesare construiril: apa,

canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie conform avizelor obtinute de la definatorii
retelelor edilitare din zona.



4.1.14. Spatit libere si spafii plantate *Conform RLU aferent PUG Coristanta

Spatifle fibere viziblie din circulatifle publice vor fi tratate ca gradini de fatada; Pe fiecare
parcefa este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu-rol decorativ si de protectie de minim
10% din totaf suprafata teren (ST); Spatiile neconstruite si neocupate de accese si frofuare de
garda vor i inierbate si plantate: cu un arbore fa fiecare 100 mp; Sé récomanda ca pentru
imbunatatirea microchimatului si pentru pretectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru afei si accese. Respectare HCJ nr. 152/ 22.05.2013
privind stabilirea suprafetelor minime de spatil verzi §f a numérului minim de arbusti, arbori,
plante decorative $i flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta.

In conformitate cu HCJC nr. 152/22.05.2013 putem mentiona ca suprafata minima dé
spatii verzi pentry functiunea de LOCUINTA UNIFAMILIALA este de Smp/locuito
Suprafata minima de spatii verzi= Smp x 6 pers = 30mp '
4.1.15, Imprejmuiri *Conform RLU aferent PUG Constanta

Se va asigura realizarea unei imagini unitare Ja nivelul circulatiilor publice prin

autorizarea de imprejmuiri din materiale durablle si de califate, care se incadreaza in tipul
dominant la niveluf zonei dupa material, culoare, rezistenta, irahsparenta efe.; Gardurile spie
strada vor avea inallimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care- un soclu opac de
0.50 m. si v parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuitile laterate si
posterioare pot avea maxim 2.50 metri.

4.1.18. Procent maxim de ocupare a terenului POT *Conform RLU aferent PUG Conslania
POT maxim - 35%

4.1.17. Coeficientul maxim de utilizare a terenului CUT  *Conform RLU aferent PUG Constanta
CUT maxim =1.0

NOTA:

Se admite o crestere cu 10% a POT $i 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.

In consecinta putem mentiona faptul ca POT maxim = 45% si CUT maxim = 1.35
deoarece terenul studiat si reglementat este rezultatul comasarii a doua terenuri dintre
care una era neconstruibila. Conform propunerii de alipire atasata la documentatie.

4.2.2. Solutii peritru reabifitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Situatia existenta:

In prezent pe terenul care a generat prezentul studiu nu se regaseste
spatiu verde amenajat, vegetatia prezenta este de fip spontan

Situatia propusa;
Prin prezenta documentatie propunem realizarea unei suprafete de:
- min 20% de spatiu verde la sol (60.80mp)

Propunerea de amenajare a spatiului verde consta in ;
- 1 arbore planitat in alinimanet in partea de sud- st : Belula afba / mesteacan
- & arbusti pe latura posterioara (dublarea gardului pe inferior): Thufa / tuia



- amenagare de tip gradina pe latura laterala de vest : Hydrangea macr/ hortensie ,
Pelargonium cp / muscata , Thuja / tuia

- ameniagare de fip gratiina infre zona de acces si locurile de parcare : Hydrangea macr
/hortensie , Pelargonium cp/ muscata

4.3. BILANT TERITORIAL IN LIMITA AMPLASAMENTULUI (EXISTENT S| MAXIM PROPUS)

EXISTENT:
Steren 304,00 mp 100% |
Suprafata construita 0,00 mp . 0% | P.O.T-0.00%
Suprafata curte 304,00 mp 100% _
Suprafata desfasutata construita 0,00 mp C.U.T.-0.00

MAXIM PROPUS:

Steren 304,60.mp 100%

Suprafata construita ~ 136,80'mp 45% -
Suipr, spafiu verde la sol- 60,80 mp 20% P.O.T max ~ 45 %
Suprafata trotuare, platf. beton. 106,40 mp 40%

Suprafata desfasutata construita 410,40 mp CU.T. max - 1.35
{pentru caleul CUT) '

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- Incadrare in zon4 / teritoriu / PUG
- situatie existentd
- reglementadri urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- simulare 3D
- desfasurata stradal3
Piese scrise :

- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr. 4610/17.12.2019 (valabil pan3 Ia 16.12.2021)
- Studiu geotehnic
- Studiu de Tnsorire
- Raportul informarii i consultérii publicului nr. 34549/22.02.2021.

Avize :
- RAJA nr. 116/7494/05.02.2020
- ENEL nr. 297904529/03.02.2020
- RADET nr. B 1809/04.02.2020
- Engie nr. 314.877.454/05.02.2020
- Telekom nr. 64/27.01.2020
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6381/07.07.2020
- notificare - asistentd de specialitate In s&n&tate publici nr. IMA 14467
R/27.08.2020
- aviz Directia judeteand pentru culturd nr. 679/U/26.06.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr. 1696/11.06.2020
- actul adiministrativ al autoritdtii pentru mediu nr. 13184 RP/18.12.2020.



CONCLUZII

Reglementdrile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in
prevederile art. 32, alin. (1), lit. c) al Legii nr. 350/2001, cu modificirile ulterioare, ele
modificd reglementarile aprobate prin PUG.

Propunem avizarea Planului urbanistic de detaliu - construire locuint3
individuald, str. Barbu Stefdnescu Delavrancea nr. 58-58A, investitor Iorgoveanu Sorin.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

spector,
Stamat

W



CoNSTAN T4

& g 3  ROMANIA
ven] iy JUDETUL CONSTANTA
Ay 1 PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

bl i DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a cereril nr. 136375/07.09.2020 adresatad de Iorgoveanu Sorin cu domiciliul
* in baza

documentatiei completata cu adresa nr. 198053/24.12.2020;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 140133 din 14.07.2021

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire locuintd individuald, str. Barbu
Stefanescu Delavrancea nr. 58-58A;

Investitor: Iorgoveanu Sorin

Proiectant: SC Dualstudio Architecture SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Constantin Caraman

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in PUD: teren situat fn str. Barbu
Stefanescu Delavrancea nr. 58+58A, in suprafatd de 304 mp (potrivit actelor de
proprietate si masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 246487, inscris in
cartea funciarda a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cirui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din ZRL2a - locuinte
cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie.

- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
insiruit, cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /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 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;

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

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minim3 de 150 mp (250 mp in zone
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protejate); front la stradd de minim 8 m (10 m Tn zone protejate); pentru constructi
cuplate - suprafata minima de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la stradd de
minim 12 m; pentru constrctii izolate - suprafata minima de 300 mp (350 mp n 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.

- 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 telefonie vor fi realizate ingropat; se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- 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 aliniamente, 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 IT 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 %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 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 postericara 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 ACminma = 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.

- Aspectul exterior al cladirilor: 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; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; 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.

- 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.

- 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 2,20m si minim
1,80m din care un soclu opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn
dublata de gard viu; imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

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
0 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.




REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
4. REGLEMENTARI

‘ 4.1. DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURI DE URBANISM S! AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE { PLANURI DE NIVEL SUPERIOR)

Planul Urbanistic General al Municipiului CONSTANTA aprobat prin HCLC nr.
653/25.11.1999 cu prelungirile si detalierlle ulterioare incadreaza terenul reglementat in UTR 5,
Zona - ZRL 2a - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI
SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

4.1.1. Utilizari admise *Conform RLY aferent PUG Constanta

Locuinte individuale cu maxim P+2-nivelurl 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 fiberale (avocatura, arhitectura, medicing efc.) in limita
a maxim 25% din AC.

4.1.2. Utilizari admise cu conditionari *Conlorm RLU aferent PUG Constanta

Se admile mansardarea cladirior, cu larea in calculul coeficientulii de ulilizare a terenulyi a
unei suprafele desfasurate pentru niveful mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent: Auforizarea
focuintefor si a alfor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui
PUZ aprobat conform legi:

4.1.3. Utilizari interzise *Conform RLU aferent PUG Constanta

Functiuini 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 & autovehicule mici pe zi
sau transport greu), prin utifizarea incintei pentru depozifare sf 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 deseuriior urbane; Depozitarea
peniru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau foxice: Activitati productive care
utiizeaza peniry depozitere si productie ferenul vizibil din circulatile publice. Autobaze, statii de
intrefinere si spalatorii auto; Orice fucrari de lerasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea i colectarea rapida a-apelor meteorice,

4.14. Precizari suplimentare *Conform RLU afarent PUG Constanta

Se intraduce interdictie femporara de constructie in zonele de laigire a infrastructurii rutiere
sau de realizare a unor vitoare obiective de utilitate publica, inciusiv percelele de protectie precum sif in
zonele propuse pentru extinderi pana fa aprobarea PUZ; In zonele de protectie a infrastructurii feroviare si
tutiere costructiile, extinderite si amenajanie noi vorfi autorizate in urma PUZ cu regufament aferent.

4.1.5. Caracteristici ale parcelei *Conform RLU aferent PUG Constanta

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatosrele conditii cumulate:
(1} - Dimensiuni minime

regimul de consérulre timensiune minima in-zone dimensiung | In alte zone
dimensiune minima cazut profejate finima
concesionari] terenufil*
3‘-’% %ata Supralele (mp}  Front(m) | g araiy gy | OO0
Insiruit 150 3 250 10 150 8
Cupiat 200 12 300 12 250 72
‘ !zv:n!a.t 200 12 350 14 300 14




parcala de colt - reducere cu reducerecu | reducere cu.50 lraducere cu‘zs%i

50 mp 25% pentru mp pentru fiecare
v fatada {afada

4.1.8, Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Retragerea de la aliniament este de 3.8m.
~ Inzona dintre aliniament si aliniere sunt admise trepte de acces si podest pana la cota
+0.00 a constructiei
Consolele / balcoane si bowindourile dinspre aliniament se vor incadra in edificabilul
maxim admis.

4.1.7. Amplasarea cladirilor fata de limilele laterale si posterioare ale parcelei

Pe latura VEST (fimita laterala) Imobilul va fi retras cu min. 3.0 m

Pe latura EST (limita laterala) imobilul va fi refras cu min, 1.0 m

Constructia propusa va i amplasata la min. 4.0 m de limita nordica (posterioara) de
proprietate. Sunt admise balcone care sa depaseasca planul fatadei cu maxim 1.0m

4.1.8. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Nu este cazul.

4.1.9, Circulatii si accese

Accesul pietonal cat si carosabil (auto) la cladire este asigurat din STR. BARBU
STEFANESCU DELAVRANCEA.

Accesul auto in incinta va avea o latime maxima de 3.50m conform Avizului Comisiei de
Circulatie.

Accesul auto se va realiza.cu bordura coborata, iar accesul pietonal se va realiza direct

din frotuar.

4.1.10. Stationarea autovehicolelor

Stationarea { parcarea autovehiculelor : stationarea se admite numal in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Numarul de locur de parcare se
va asigura conform HCL 113/2017, rectificata prin HCL 28/2018 si defaliata prin
HCL 532/2018.

Numarul de locuri de parcare: 2 locuri de parcare exterioare in curts.
Accesul carosabil in curte va avea o latime de 3.50m.

4.1.11. Inaltimea maxima admisa a cladirilor *Conform RLU aferent PUG Constanta

Inaltimea maxima a cladiriilor va ff P+2 (H maxim = 10,0 metri); Se admite mansardarea
cladirilor in conditiile utilizérilor admise cu condiionsr: Se admit depasiri de 1-2 melri numai
pentru alinierea la.comisa cladirilor invecinate in cazu! regimuluf de construire insiruft sau cuplat:
Inaltimea acoperisulti nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m, cu centrul pe linia
comisel.sau stresinei; Inaltimea anexelor fipite de fimitele laterale si posterioare ale proprietatii nu
va depasi inalimsa imprejmuiri

In cadrul PUD a fost analizat si propus un regim de inaltime de: P+1E+M si o inaltime a
constructiei de 8.00m ( la comisa / atic ).



4.1.12. Aspectul exterior al cladirilor *Conform RLU aferent PUG Constanta

Cladirile noi sau modificarile /reconstructile de cladiri existente se vor integra in
caracterul generala al zonei si se vor armoniza cu cladiile invecinate ca arhitectura si finisaje;
Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabiie; se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitoarei fraditionafe de olane; Pentru constructille aimplasate fa intersectii sau in
capete de perspectiva vizibile din atrere de larga circufatie autonizarea se va face pe baza de-
PUD; Garajefe si anexefe vizibile din circulatille publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala; Se inferzice folosirea azbacimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu
peniru acoperirea cladirifor, garajslor si anexelor.

Pentru realizarea unei integrari in aspectul arhitectural si pentru ridicarea calitativa a

fondului construit al zonei, noua cladire va aborba si ililiza finisaje de buna calitate (placaj de

piatra, tencuiala: deschisa la culoare, jardiniere; parapeti josi la ferestre, realizarea de
bovindouri/console, logii si terase-b' de spativalcoane generoase) specifice zonelor rezidentiale
cu standarde ridicate.

Conform situatiei existente si a incadrarii terenului in zona protejata: Necropola orasului
antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555 se propun urmatoarele:

- Constructia nou propusa se va integra in peisajul constrult existent, atat prin aspsct —
conform propunerii - cat si prin gabarit

- constructia nou propusa nu va depasi inaltimea. aprobata prin PUG. ( Conf. PUG
Hmax=10m si RHmax=P+2. Conf. propunerii din PUD; H=8m {la atic/cornisa) si
RH=P+1E+M ) ' ‘

- de preferat, constructia nou propusa nu se va amplasa pe limita de propristate. Se va
respecta COD CIVIL actualizat. _

- materialele propuse a fi utilizate pentru aspectarea exterioara a cladirilor vor fi
compatibile cu regimul de protectie al zonei:

o invelitori din materiale ceramice - Tigla tip olan (pentru zona cu sampanta)

o tamplarii exterioare de culori care sa nu fie stridente ( de preferat emn /
aspect lemn sau gri-antracit }

o fatade sobre, simple, inclusiv din punct de vedere al cromaticil; interzicerea
suprafetelor vitrate tip fatada corlina, interzicerea placarii fatadelor cu
materiale stralucitoare / reflectorizante

o Utilizarea placarilor cu piafra naturala sau placaje ceramice aspect piatra ( de
preferat malerizle specifice din zona; fraverlin, placaje calcaroase de
culoare bej tip * limestone” sau placari cu piatra naturala de Vratza.

o Utilizare tencuielior de culoare deschisa: alb, bej

o pentru un aspect autentic se pot utiliza si placaje din caramida aparenta.

4.1.13. Conditii de echipare edilitara *Conform RLY aferent PUG Constanta

Toale cladirile vor fi racordate la retelofe tehnico-edilitare publice; La cladiile dispuse pe
aliniament racordarea burtanelor la canalizarea pluviala va i facufa pe sub trofuare penlru a se
evita producerea ghetii; Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apeior
meteorice in refeaua de canalizare; Toate nolle bransaments periru electricitate si telefonie vor fi
realizate ingropat; Se inferzice dispunerea anfenslor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibite-a cabluritor CATV.

Zona beneficiaza de echipare cu retele care asigura utilitatile necesare construirii apa,
canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie conform avizelor obtinute de la definatorii
retelelor edilitare din zona.



4,1.14. Spatii libere si spafii plantate *Confarm RLU aferent PUG Constanta

Spatiile libere vizibile din circutatiile. publice vor fi tratate ca gradini de fatada; Pe fiacare
parcefa este obligaforie amenafarea unor spatii plantate cu rof decorativ.si de protectie de minim
10% din total suprafata teren (ST); Spatille neconstruite si neocupate de accese si frofuare de
garda vor ff inierbate si plantate cu un arbore fa fiecare 100 mp; Se recomanda ca pentru
imbunatatirea microclimatului si pentru pretectia constructiei sa se -evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru alei si accese. Respectare HCJ nr. 152/ 22.05.2013
privind stabilirea suprafelelor minime de spafil verzi si & numérului minim de arbugti, arbori,
plante decoralive §i flori aferente constructiior reafizate pe teritoriul administrafiv al Judetului
Constanta.

In conformitate cu HCJC nr. 152/22.06.2013 putem mentiona ca suprafata minima de
spatii verzi pentry functiunea de LOCUINTA UNIFAMILIALA este de Smp/locuitor
Suprafata minima de spatii verzi = 5mp x 6 pers = 30mp
4.1.15. Imprejmuiri *Conform RLU eferent PUG Constanta
Se va asigura realizarca unei imagini unitare la nivelul circulatifor publice prin

atitonizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de cafifate, care se. incadreaza in tipul
dominant la niveluf zonei dupa maferial, culoare, rezistenta, fransperenta efc.; Gardurile spre
strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri-si minim 1.80 melri din care un.soclu opac de
0.50 m. si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuitile faterafe si
posterioare pot avea maxim 2.50 metri. '

4.1.16. Procent maxim de ocupare a terenului POT *Conform RLU aferent PUG Conslanta
POT maxim - 35%

4.1.17. Coeficientul maxim de utilizare a terenulti CUT  *Conform RLU aferent PUG Constanta
CUT maxim = 1.0

NOTA:
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,

In consecinta putem mentiona faptul ca POT maxim = 45% si CUT maxim = 1.35
deoargce ferenul studiat si reglementat este rezuftatul comasarii a doua terenuri dintre
Care una era neconstiuibila. Conform propunerii de alipire atasata Iz documentatie.

4.2.2. Solufii pentru reabifitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Situatia existenta:
In prezent pe terenul care a generat prezentul studiu nu se regasesie
spaliu verde amenajat, vegetatia prezenta este de tip spontan

Situatia propusa;
Prin prezenta documentatie propunem realizarea unei suprafete de;
- min 20% de spatiu verde la sol (60.80mp)

Propunerea de amenajare a spatiufui verde consta fn ;
- 1 arbore plantat in alinimanet in partea de sud- est : Befula alba / mesteacan
- & arbusli pe Iatura posterioara (dublarea gardulyi pe interior}: Thuja /tuia



- amenagare de lp gradina pe latura laterala de vest : Hydrangea macr / hortensie
Pefargonium cp/ muscata , Thuja / tuia _

- amenagare de tip gradina infre zona de acces sl locurlle de parcars : Hydrangea macr
/.hortensle , Pelargonium cp / muscata

4.3. BILANT TERITORIAL IN LIMITA AMPLASAMENTULUI (EXISTENT SI MAXIM PROPUS)

EXISTENT:
Steren 304,00 mp 100%
Suprafata construita 0,00 mp . 0% {P.O.T- 0.00%
Suprafata curte 304,00 mp 100%
LSuprafata desfasutata construita 0,00 mp C.UT. - 000
MAXIM PROPUS:
Steren - 304,00 mp 100%
SBuprafata construita — 136,80 mp 45% L AB
Supr, spafiu verde la sol- 60,80 mp 20 | PO-Tmax - 45%
Suprafata trotuare, platf. beton, 106,40 mp 40%
Suprafata desfasutata construita 410,40 mp C.LLT. max 135
{pentru caloul CUT)

in sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data

de 21.10.2020 s-au stabilit urmatoarele:

< documentatia depusé se va completa cu urmatoarele inscrisuri solicitate prin

certificatul de urbanism ori prin legislatia specifica:
o actul administrativ al autoritatii pentru protectia mediului;
o desfasurate stradale - existent si propus;

o
o

¢ memoriul general va fi prezentat intr-o structurd similard unui Regulament

local de urbanism, cu completarea prevederilor pentru toate articolele
componente (reglementarile care nu pot fi modificate prin PUD vor fi preluate

conform PUG mentionate n certificatul de urbansim nr. 4610/2019);

o plansa reglementari urbanistice va contine reprezentarea edificabilului
maxim admis, cu figurarea distantelor fatd de limitele de proprietate ale

terenului si fatd de constructiile existente vecine:

% se pot intreprinde diligentele necesare n vederea demar3rii procedurii de
informare si consultare a publicului in 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.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de

14.06.2021 s-a avizat favorabil documentatia prezentats.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementiri anexats si vizata

spre neschimbare.

Elaboratorul gi beneficiarul PUD r&spund pentru exactitatea datelor gi veridicitatea
Inscrisurilor cuprinse Tn 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 completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.



Documentatia tehnica pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupd aprobarea PUD si cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 4610/17.12.2019 (valabil pdna la 16.12.2021), emis de
Prim&ria municipiului Constanta.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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MEMORIU JUSTIFICATIV - PUD

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1.1. Denumirea lucrarii

P.U.D.
STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A
CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA

1.1.2. Beneficiar
IORGOVEANU SORIN si ELENA

1.1.3. Proiectant de urbanism

S.C. DUALSTUDIO ARCHITECTURE S.R.L.
Str. Victoriei, Nr.70, Bl. 7, Sc. A, Ap. 5, Tulcea, Romania _Tel.: 0721321193

1.1.4. Data elaborarii
IUNIE 2020

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.D.
1.2.1. Obiectivul P.U.D.

Prezenta lucrare isi propune studierea si reglementarea conditilor de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara a unui IMOBIL CU
FUNCTIUNEA DE LOCUINTA INDIVIDUALA pe terenul amplasat STR. BARBU
STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A, in corelare cu vecinatatile imediate.
Elaborarea acestui studiu a fost impusa prin prevederile din Certificatul de Urbanism
nr. 4610 din 17.12.2019, emis de Primaria Municipiului Constanta si este in
conformitate cu prevederile din Legea amenajarii teritoriului si urbanismului nr.
350/2001.

Scopul studiului este stabilirea reglementarilor de urbanism necesar a fi
aplicate in utilizarea terenurilor, in organizarea urbanistica si in conformarea
constructiei din zona delimitata, in corelare cu strategia de dezvoltare urbana
stabilité prin P.U.G. si R.L.U. ale Municipiului CONSTANTA, aprobate cu HCLC nr.
653/25.11.1999 cu prelungirile si detalierile ulterioare.

P.U.D.

STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A __ CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
MEMORIU JUSTIFICATIV PUD

2020
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1.2.2. Teritoriul studiat in P.U.D.

PUD este elaborat pentru parcela din STR. BARBU STEFANESCU
DELAVRANCEA NR 58458A, si pentru stabilirea posnbllltatllor de construire pe
aceasta parcela s-a studiat o zona mai mare care are in centrul de greutate parcela
studiata si cuprinde:

Frontul de .Nord al STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA: imobilele
nu numerele postale cuprinse intre 52 si 64

Frontul de SUD al STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA: imobilele
nu numerele postale cuprinse intre 41 si 43

Ambele fronturi ale STR. CRINULUI in apropierea cu intersectia STR.
BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA

Ambele fronturi ale STR. DORULUI in apropierea cu intersectia STR.
BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA

Frontul de SUD al STR. CAMPULUI: imobilele nu numerele postale cuprinse
intre 1 si 67

Frontul de SUD al STR. SEMANATORULU!: imobilele nu numerele postale
cuprinse intre 10 si 24

Zona studiata in PUD are o suprafata de cca. 8000mp cu dimensiunile in
plan de cca. 80m pe directia N-S, cca. 100 m pe directia E-V si cuprinde imobilele
descrise mai sus..

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul normativ si lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD

[Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996;

[PUG - Municipiul CONSTANTA aprobat prin HCLC nr. 653/25.11.1999 cu
prelungirile si detalierile ulterioare.

[(Metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.D., aprobata prin
O.M.L.P.AT. nr. 176/N/2000 si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000;

1.3.2. Alte cercetari
[@ercetari proprii S.C. DUALSTUDIO ARCHITECTURE S.R.L. . pentru zona analizata.

P.U.D.

STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A __ CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
MEMORIU JUSTIFICATIV PUD
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2. INCADRAREA iN ZONA
2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR

2.1.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Imobilul studiat in PUD este situat in interiorul zonei centrale a mun.
Constanta in arealul delimitat de STR Soveja si Bulevardul Alexandru Lapusneanu si
se inscrie in totalitate in teritoriul intravilan al municipiului Constanta.

2.1.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona studiata

Planul Urbanistic General al Municipiului CONSTANTA aprobat prin HCLC nr.
653/25.11.1999 cu prelungirile si detalierile ulterioare incadreaza terenul reglementat
in UTR 5, Zona — ZRL 2a — LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU
MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

POT max - 35% si CUT =1.0

Hmax = 10.0m echivalentul a P+2 niveluri
NOTA:
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
comasatii.

In consecinta putem mentiona faptul ca POT max - 45% si CUT = 1.35 deoarece terenul studiat si
reglementat este rezultatul comasarii a doua terenuri dintre care una era neconstruibila. Conform
propunerii de alipire atasafa la documentatie.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE

Zona studiata este cuprinsa in in arealul delimitat de Str Soveja si Bulevardul
Alexandru Lapusneanu. Se poate mentiona ca zona studiata este foarte usor accesibila
din ambele strazi principale mentionate mai sus ( artere de circulatie de categoria | ) . Str.
BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA facand legatura intre cele doua artere de
circulatie majore.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI

Parcela pe care se propune realizarea obiectivului CONSTRUIRE LOCUINTA
INDIVIDUALA are o suprafata de 304mp si are urmatoarele limite:

N Imobil LOCUINTA str. Semanatorului nr.19;

P.UD.
STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A _ CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
MEMORIU JUSTIFICATIV PUD
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S Domeniu PUBLIC ~ Str. Barbu Stefanescu Delavrancea
E Imobil LOCUINTA - Str. Barbu Stefanescu Delavrancea nr. 56B ( nr cad. 246905)
V' Imobil LOCUINTA — Str. Barbu Stefanescu Delavrancea nr. 60 ( nr cad. 208076)

Parcela cu obiectivul CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA este amplasata in
centrul zonei studiate avand ca vecinatati constructii cu destinatia de locuinte individuale.

In prezent terenul studiat este liber de constructii. Autorizatia de construire se poate
obtine imediat dupa avizarea si aprobarea prezentei documentatii PUD.

3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
Bilant teritorial existent pe parcela

Suprafata parcela: 304.00mp
Suprafata construita: 0.00mp ( conform P.A.D.)
Suprafata curte: 304.00mp

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC

« Subordonare functionala la Str Soveja si Bulevardul Alexandru Lapusneanu

+ Calitatea arhitecturala a zonei este de nivel mediu urban fiind caracterizata de
utilizarea unor elemente de limbaj arhitectural specifice zonelor de locuinte individuale.

* In ceea ce priveste valoarea arhitecturald si ambientald a cladirilor din zona
studiatéd - plaja valorica se intinde de la cladiri cu valoare medie pana la cladiri poluante
vizual. ‘ ‘

Din punc de vedere juridic putem mentiona urmatoarele:

- Zona Protejata : DA . Conform listei monumentelor istorice anexa la OMC nr
2828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr.1 la OMC nr 2314/2004 privind
aprobarea Listei Monumentelor istorice actualizata si a Listei monumentelor
istorice disparute: Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr.
crt.15, perimetrul delimitat de str. lederei, Bl. Aurel Vlaicu de la intersectia cu Bd.
1Mai, Str. Cumpenei, Str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu pana la Pescarie - la
S de Mamaia, malul marii si Portut Comercial.

- Monument ansamblu, sit urban, zona protectie a unui monument; NU

- Interdictie temporara de construire: DA, pana la aprobarea PUD

Aspectul exterioar al Cladirilor conform cerintelor din Certificatul de urbanism conf. PUG Mun.
Constanta: 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. Toate cladirile vor fi
prevazute cu invelitoare din materiale durabile: se recomanda utilizarea cu precadere a invelitorilor
traditionale de olane.

P.U.D.

STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A ___ CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
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3.5. FOLOSINTA TERENURILOR SI FUNCTIUNILE CONSTRUCTIILOR
Constructiile existente in zona studiata apartin urmatoarelor grupe de destinatii asa
cum prezinta plansa “Situatie existenta”;
* Locuire individuala

3.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Terenurile din infreaga zona studiata sunt partial in proprietate privata a persoanelor
fizice sau juridice ( toate parcelele din zona studiata), partial domeniu public al Municipiului
Constanta (carosabil auto si trotuare).

Parcela pe care se propune realizarea obiectivului CONSTRUIRE LOCUINTA
INDIVIDUALA are o suprafata de 304,00mp este proprietatea privata a IORGOVEANU
SORIN si ELENA. Teren dobandit de la PICU IOAN ALEXANDRU.

In momentul dovandirii terenului prin CVC au fost preluate si urmatoarele:

Certificatul de Urbansim nr. 4610 din 17.12.2019
Avizele obtinute pana in acel moment

3.7. CONCLUZI_ILE SUDIULUI GEOTEHNIC

Terenul prezinta conditii optime pentru amplasarea unei cladiri cu destinatia IMOBIL
CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTA INDIVIDUALA.

3.8. ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI, HRUBE S| UMPLUTURI)

Zona studiata pe care se va amplasa obiectivul de investitie , precum si zona imediat
invecinata este sistematizata si nu prezinta accidente de teren.

3.9. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT (INALTIME, STRUCTURA, STARE ETC.)

In zona studiata toate imobilele se incadreaza in intervalul P — P+2+M. Structura
cladirilor este variata: constructii din lemn(anexe) ; Cladiri din paianta , Cladiri realizare din
zidarie portanta si cladiri mai noi realizate in cadre de B.A.

Concluziile generale prezinta oportunitatea edificarii obiectivului cu destinatia
IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTA INDIVIDUALA.

3.10. ECHIPAREA EXISTENTA

Zona beneficiaza de echipare cu retele care asigura utilitatile necesare construirii; apa,
canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie.

P.UD.

STR. BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA NR 58+58A __ CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
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4. REGLEMENTARI

. 4.1, DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURI DE URBANISM SI AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE ( PLANURI DE NIVEL SUPERIOR)

Planul Urbanistic General al Municipiului CONSTANTA aprobat prin HCLC nr.
653/25.11.1999 cu prelungirile si detalierile ulterioare incadreaza terenul reglementat in UTR 5,
Zona - ZRL 2a — LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI
SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

4.1.1. Utilizari admise *Conform RLU aferent PUG Constanta

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.

4.1.2. Utilizari admise cu conditionari *Conform RLU aferent PUG Constanta

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 alfor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui
PUZ aprobat conform legii; :

4.1.3. Utilizari interzise *Conform RLU aferent PUG Constanta

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 foxice; 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.

4.1.4. Precizari suplimentare *Conform RLU aferent PUG Constanta

Se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de largire a infrastructurii rutiere
sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inciusiv percelele de protectie precum si in
zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ, In zonele de protectie a infrastructurii feroviare si
rutiere costructiile, extinderile si amenajarile noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

P.U.D.
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4.1.5. Caracteristici ale parcelei

*Conform RLU aferent PUG Constanta

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - Dimensiuni minime

regimul de construire _ dimensiune minima in zone dimep_siune in alte zone
dimensiune minima cazul protejate minima
gonce?ionan'l terenului* Front (1)
uprafata ront (m,
Z" ) Suprafata (mp) Front (m) Suprafata (mp) (
Insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat 200 12 350 14 300 14
parcela de colt ) - reducere cu reducere cu | reducere cu 50 |reducere cu 25%
' 50 mp 25% pentru mp pentru fiecare
fiecare fatada fatada

4.1.6. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Retragerea de la aliniament este de 3.8m.

In zona dintre aliniament si aliniere sunt admise trepte de acces si podest pana la cota
+0.00 a constructiei

Consolele / balcoane si bowindourile dinspre aliniament se vor incadra in edificabilul
maxim admis.-

4.1.7. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Pe latura VEST (limita laterala) Imobilul va fi retras cu min. 3.0 m

Pe latura EST (limita laterala) imobilul va fi retras cu min. 1.0 m

Constructia propusa va fi amplasata la min. 4.0 m de limita nordica (posterioara) de
proprietate. Sunt admise balcone care sa depaseasca planul fatadei cu maxim 1.0m

4.1.8. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Nu este cazul.
4.1.9. Circulatii si accese

Accesul pietonal cat si carosabil (auto) la cladire este asigurat din STR. BARBU
STEFANESCU DELAVRANCEA.

Accesul auto in incinta va avea o latime maxima de 3.50m conform Avizului Comisiei de
Circulatie.

Accesul auto se va realiza cu bordura coborata, iar accesul pietonal se va realiza direct
din trotuar.

P.U.D.
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4.1.10. Stationarea autovehicolelor

Stationarea / parcarea autovehiculelor : stationarea se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Numarul de locuri de parcare se
va asigura conform HCL 113/2017, rectificata prin HCL 28/2018 si detaliata prin
HCL 532/2018.

Numarul de locuri de parcare: 2 locuri de parcare exterioare in curte.
Accesul carosabil in curte va avea o latime de 3.50m.

4.1.11. Inaltimea maxima admisa a cladirilor *Conform RLU aferent PUG Constanta

Inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2 (H maxim = 10.0 metri); Se admite mansardarea
cladirilor in conditiile utilizarilor admise cu conditiondri; Se admit depasiri de 1-2 metri numai
pentru alinierea la comisa cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insirult sau cuplat;
Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe linia
cornisei sau stresinei; Inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu
va depasi inaltimea imprejmuirii.

In cadrul PUD a fost analizat si propus un regim de inaltime de: P+1E+M si o inaltime a
constructiei de 8.00m ( la cornisa / atic ).

4.1.12. Aspectul exterior al cladirilor *Conform RLU aferent PUG Constanta

Cladirife noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
Toate 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.

Pentru realizarea unei integrari in aspectul arhitectural si pentru ridicarea calitativa a
fondului construit al zonei, noua cladire va aborba si utiliza finisaje de buna calitate (placaj de
piatra, tencuiala deschisa la culoare, jardiniere; parapeti josi la ferestre, realizarea de
bovindouri/console, logii si terase-b de spatiualcoane generoase) specifice zonelor rezidentiale
cu standarde ridicate.

Conform situatiei existente si a incadrarii terenului in zona protejata: Necropola orasului
antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555 se propun urmatoarele:
- Constructia nou propusa se va integra in peisajul construit existent, atat prin aspect —
conform propunerii — cat si prin gabarit
- constructia nou propusa nu va depasi inaltimea aprobata prin PUG. ( Conf. PUG
Hmax=10m si RHmax=P+2. Conf. propunerii din PUD: H=8m (la atic/cornisa) si
RH=P+1E+M ) ' ’

P.U.D.
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- de preferat, constructia nou propusa nu se va amplasa pe limita de proprietate. Se va
respecta COD CIVIL actualizat.

- materialele propuse a fi utilizate pentru aspectarea exterioara a cladirilor vor fi
compatibile cu regimul de protectie al zonei:

o invelitori din materiale ceramice — Tigla tip olan (pentru zona cu sarpanta)

o tamplarii exterioare de culori care sa nu fie stridente ( de preferat lemn /
aspect lemn sau gri-antracit )

o fatade sobre, simple, inclusiv din punct de vedere al cromaticii; interzicerea
suprafetelor vitrate tip fatada cortina, interzicerea placarii fatadelor cu
materiale stralucitoare / reflectorizante

o Utilizarea placarilor cu piatra naturala sau placaje ceramice aspect piatra ( de
preferat materiale specifice din zona: travertin, placaje calcaroase de
culoare bej tip “ limestone” sau placari cu piatra naturala de Vratza.

o Uilizare tencuielior de culoare deschisa: alb, bej

o pentru un aspect autentic se pot utiliza si placaje din caramida aparenta.

4.1.13. Conditii de echipare edilitara *Conform RLU aferent PUG Constanta

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 apeior
meteorice in reteaua de canalizare; Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi
realizate ingropat; Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Zona beneficiaza de echipare cu retele care asigura utilitatile necesare construirii: apa,
canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie conform avizelor obtinute de la detinatorii
retelelor edilitare din zona.

4.1.14. Spatii libere si spatii plantate *Conform RLU aferent PUG Constanta

Spatiile libere vizibile din circutatiile 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 pretectia 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 spatil verzi §i @ numarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative gi flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta.

In conformitate cu HCJC nr. 152/22.05.2013 putem mentiona ca suprafata minima de
spatii verzi pentru functiunea de LOCUINTA UNIFAMILIALA este de 5mp/locu1tor
Suprafata minima de spatii verzi = 5mp x 6 pers = 30mp

P.U.D.
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4.1.15. Imprejmuiri *Conform RLU aferent PUG Constanta

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.

4.1.16. Procent maxim de ocupare a terenului POT *Conform RLU aferent PUG Constanta
POT maxim - 35%

4.1.17. Coeficientul maxim de utilizare a terenului CUT  *Conform RLU aferent PUG Constanta
CUT maxim =1.0

NOTA:

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.

In consecinta putem mentiona faptul ca POT maxim = 45% si CUT maxim = 1.35 -
deoarece terenul studiat si reglementat este rezultatul comasarii a doua terenuri dintre
care una era neconstruibila. Conform propunerii de alipire atasata la documentatie.

4.2. PROBLEME DE MEDIU

4.2.1. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Constructia proiectata nu reprezinta o sursa de poluanti cu emisie in aer, sau
de radiatii.

Conform NP 002-97, apele uzate menajere provenind de la obiectele sanitare
nu necesita preepurare inainte de deversarea in reteaua oraseneasca.

Sistemul de scurgere va fi prevazut cu puncte de curatire amplasate in zone
usor accesibile si cu conducte de aerisire. _

Centrala termica este cu tiraj fortat ,functioneaza pe baza de gaz metan si nu
au emisii poluante semnificative.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate in imobil se incadreaza in
categoria “nepericuloase’. Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face conform
prevederilor Legii nr. 426/2001 pe baza contractului incheiat cu unitatea de
salubrizare.

Pentru protectia solului si subsolului se va urmari realizarea instalatiilor de
canalizare conform prevederilor normativelor in vigoare, dirijarea apelor pluviale la
teren, sistematizarea pe verticala a terenului.

P.U.D.
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Tinand seama de caracteristicele de functionare ale obiectivului,si de lipsa
emisiilor poluante in atmosfera, nu se impun masuri speciale de monitorizare a

mediului.

4.2.2. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Situatia existenta:

In prezent pe terenul care a generat prezentul studiu nu se regaseste
spatiu verde amenajat, vegetatia prezenta este de tip spontan

Situatia propusa:

Prin prezenta documentatie propunem realizarea unei suprafete de:
- min 20% de spatiu verde la sol (60.80mp)

Propunerea de amenajare a spatiului verde consta in :

- 1 arbore plantat in alinimanet in partea de sud- est : Betula alba / mesteacan
- b arbusti pe latura posterioara (dublarea gardului pe interior): Thuja/ tuia
- amenagare de tip gradina pe latura laterala de vest : Hydrangea macr / hortensie

Pelargonium cp / muscata , Thuja / tuia

- amenagare de tip gradina intre zona de acces si locurile de parcare : Hydrangea macr

/ hortensie , Pelargonium cp / muscata

4.3. BILANT TERITORIAL IN LIMITA AMPLASAMENTULUI (EXISTENT S| MAXIM PROPUS)

EXISTENT:
Steren 304,00 mp 100%
Suprafata construita 0,00 mp . 0% | P.O.T- 0.00%
Suprafata curte 304,00 mp 100%
Suprafata desfasutata construita 0,00 mp C.U.T.-0.00
MAXIM PROPUS:
Steren 304,00 mp 100%
Suprafata construita — 136,80 mp 45% Y
Supr. spatiu verde la sol- 60,80 mp 20% P.O.T max - 45%
Suprafata trotuare, platf. beton. 106,40 mp 40%
Suprafata desfasutata construita 410,40 mp C.U.T. max-1.35

(pentru calcul CUT)

P.U.D.
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5. CONCLUzIl
5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVELOR PROPUSE

In urma realizarii obiectivului, in zona studiata se va produce o crestere a calitatii
ambiantei urbane care include toate elementele mai sus analizate si deasemeni se
intareste caracterul de zona rezidentiala de calitate.

5.2. MASURILE CE DECURG IN CONTINUAREA P.U.D.-ULUI
In urma acestui studiu consideram ca Serviciul de Urbanism al Primariei
Municipiului Constanta ar trebui sa faca toate demersurile pentru a decide viabilitatea
propunerilor din plansa “Reglementari urbanistice”.
9.3. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI
Consideram ca obiectivele temei program au fost atinse rezultand din analiza
coroborata a situatiei existente si situatiei propuse, toate posibilitatile care sa conduca la

cresterea calitatii arhitecturale urbane generale in zona studiata.

6. ANEXE
6.1. CERTIFICAT DE URBANISM nr. 4610 din 17.12.2019, emis de Primaria mun. Constanta
6.2. ACTE, STUDII SI AVIZE
Acte de proprietate
Extras CF
Avize, acorduri conform C.U.

LISTA AVIZE si ACORDURI:

Intocmit,
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P.U.D.
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