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A JUDETUL CONSTANTA SECRETAR GENERAL,
MUNICIPIUL CONSTANTA VIORELA-MIR CALIN
N 1{§  CONSILIUL LOCAL
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CongTANTIANS

PROIECT DE HOTARARE NR. 433 202
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6,
investitor Gusa Mihaela Gabriela

Consiliul local al municipiului Constanta, ntrunit in sedinta ordinard din

datade 29 .10.  2021.

Avéand in vedere:
- referatul ,de aprobare al domnului primar Vergil Chitac Tnregistrat sub nr.
209 509 |21 10.200)
- avizul Arhitectului sef nr. 184646/16.09.2021,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. d,{ﬁiﬁgéi.g 102027
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului fnconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice i de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2721 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completérile uiterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Ordinulul 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 completarile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 privind aprobarea reglementdrii 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
lucrédrilor de constructii, republicatd, cu toate modificirile 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 executdrii
lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea doamnei Gusa Mihaela-Gabriela inregistratd sub nr. 91029 /
12.06.;020, completata cu adresa nr. 90954/17,05.2021;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), precum si

ale art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE :
Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in intr.

Maior Sofran nr. 6, conform documentatiei anexate care face parte integrantd din
prezenta hotarére,



Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intr. Maior Sofran nr. 6,
in suprafatd de 420 mp (potrivit actelor de proprietate si masuritorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202487, inscris in cartea funciara a UAT
Constanta, este proprietate Gusa Constantin si Gusda Mihaela Gabriela conform
contractului de vanzare autentificat sub nr. 523/25.03.2015 la Societatea
profesionalad notariala Anastase si asociatii.

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

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica
va comunica prezenta hotdrére Directiei generald urbanism si patrimoniu, in
vederea aducerii la Tndeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul
Constanta, iar citre Gusa Mihaela, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard
Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean
Constanta, Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei hotdrarea va
fi comunicata de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotarare a fost votata de consilieril locali astfel:

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

VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2021
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REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic de detaliu
- construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6, investitor Gusa

Mihaela Gabriela;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 4502/03.12,2019 (valabil
| pana la 02.12,2021), Raportul informarii si consultéril publicului nr.
‘ 155552/13.10.2020, avizul nr. 184646/16.09.2021 al Arhitectului-sef;

privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotardre privind aprobarea

\
| n
In temeiul art, 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5). lit. f} din OUG nr. 57/2019
Planului urbanistic de detaliu - construire imobil locuinte colective, intr. Maior
|

Sofran nr. 6, investitor Gusa Mihaela Gabriela.

PRIMAR,

VERGIL CHITAC

x
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Ca urmare briela cu
domiciliul | in baza
documentatiel completatd cu adresa nr. 90954/17.05.2021;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea terltoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 184646 din 16.09.2021

pentru Planul urbanistic de detaliu — construire imobil locuinte colective, intr. Maior
Sofran nr. 6;

Investitor: Gusa Mihaela Gabriela

Proiectant: SC World Agora Design SRL

Specialist cu drept de semnaturd RUR: urb. Mihaela Pusnava

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in PUZ: teren situat in intr. Maior
Sofran nr. 6, In suprafatd de 420 mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202487, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta.

PREVEDERI PUD APROBATE ANTERIOR:

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor conform PUD aprobat prin HCL nr. 401/2005, coroborat cu HCL
nr. 249/2008 $I HCL nr. 395/2019, terenul este situat in zona de locuire:
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Extras HCL nr. 401/2005 - Planga reglementarl urbanistice
Locallzare teren Iidentificat cu nr. cadastral 202487
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Pe terenul identificat cu nr. cadastral 202487, prin HCL nr. 249/2008 a fost aprobat
planul urbanistic de detaliu elaborat in vederea construirii unei locuinte individuale
P+1E+M:
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Extras HCL nr. 249/2008 - Plansa reglementdri urbanistice
Localizare teren identificat cu nr. cadastral 202487

Prin HCL nr. 395/2019 a fost incetatad valabilitatea HCL nr. 249/2008, la solicitarea
proprietarilor Gusa Constantin sl Gus@ Mihaela Gabriela, revenindu-se la reglementarea
aprobata prin HCL nr. 401/2005:

4YREGLEMENTARI:

Mobiectivele noi solicitate prin tema program: tema de pfqlectare stabilita
deYoormun acord cu beneficiarii prevede lotizarea _terenulu!_ln suprafata de
5017744 mp, detalierea reglementarilor P.U.G. privind stabilirea suprafetelor
optime de teren pentru construirea de locuints, a regimului de inaltime minim
ti/maxim, alinieri si retrageri, asigurarea aleilor carosabile necesare accesului
Ipe loturi.

"Prin lofizare a rezultat un numar de 11 loturi cu suprafete infre 350 mp
5i[630'mp. Pentru loturile 8, 9,si 11 accesul se va face din str. Sit. Economu,
pentru loturile 1,2,3,4 accesul se va face dinspre aleea din est |_ar_pentru
é 8, 7.10 accesul carosabil a fost prevazut printr-o alee de incinta cu
latimea de 6,00 m.

- Suprafetele loturilor sunt urmatoarele: lot 1= 498 mp, lot 2= 498 mp, lot
933 mp, lot 4=508 mp, lot 6= 350 mp, lot 7= 358 mp, lot 8= 348 m_p,.lot
18=352 mp, lot 10= 420 mp, lot 11= 559 mp. Lotul nr. 5= 630 mp, constituind
aleea de acoes Ja loturi. )

E <« functionalitatea, amplasarea si conformarea cc_nstructnlor:
Runctiunea propusa este de locuire - functiunea dominata in zona. Se
Propune amplasarea constructiilor cu retragere la 34 m fata_de ahnlan:lent, cu
Rosibilitatea amplasarii garajelor pe aliniament. Spre limita posterioara a
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lerenurilor se prevede o retrageré de min. 5 m. Pentru loturile 8, 7 si 10
fetragerile propuse sunt intre 3 si5 m. Locuintele vor fi cuplate sau lz.olate si
Yor avea regim de inaltime minim P+1+M si maxim P+2-3 etaje. Regimul de
: ste épeciﬁcat pe fiecare palcela in parte. Garajele ce se vor amplasa
==, o vor avea regim de inalme parter. -
e ncipii de compozitie pentru realizarea obiectivelor nol (distante
hstructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru
0 & siirigere a incendiifor): in imediata vecinatate nu sunt gmplas_ate
xistente. S-a prevazut o alee carosabila in cadrul incintei, in latlme_
Accesele pietonale si auto se realizeaza din str. Sit. Economu si
nspre blocuri. o
tograrea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu
nte mentinute: noile constructii se vor armoniza cu constructiile
‘zona prin: alcatuirea constructiva — materiale durabile ( structura
idarii din caramida sau B.C.A. , invelitori din figla sau olana, finisaje
3 naturale.
prllr?c?pil de Interventie asupra constructiilor existente, regimul
s construire ( alinierea sl inaltimea constructiilor, procentul de ocupare
e tsronurilor): nu este cazl _ ]
“regimul de construire { alinlerea si Inaltimea constructiilor,
e orantul de ocupare al terenurllor): pentru loturile amplasate Ig: ca.rwlatule
bice: alinierea prevazuta este de 3,00 m pentru porp_unlle principale de
KJadui:si pe aliniament pentru garajele cu regim de inaltime parter fa_ta de
gh nt lar alinierea posterioarava fi de minim 5,00 m. Pentru loturile cu
din aleea interioara alinierea va fi de 4-6 m spre alee si 3 m fata de
fmitele posterioare si laterale. Regimut de inaltime propus este minim P+1+M
i P+2 etaja. P.O.T. maxim = 45 %.
coeficientul de utilizare a terenurilor: C.U.T. =1,5. _ N
E” . asigurarea utilitatilor: zona dispune de echipare tehnico- edilitara.

- Concluziji : Prin lotizarea terenului in suprafata de 5 017,44 mp se raspunde
solicitarii beneficiarilor de stabilire a suprafetelor optime de teren pentru construirea de
locuinte si asigurarea aleilor carosabile necesare accesului auto pe loturi sl deasemenea
se constituie cadrul unitar de construire in zona studiata.

- Nota : La data emiteril CU nr. 4502/2019 se afla in curs de elaborare o documentatie
de urbanism in baza Certificatuiui de urbanism nr. 3189 din 2018 si a Avizului de
Oportunitate nr. 65484 din 19.04.2019 care studiaza intreaga lotizare din care face

parte si terenul situat pe Strada Intrarea Maior Sofran nr.6 Identificat cu nr. cadastral
202487.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
3.2. Regulamentul de urbanism

Prezenta_documentatle detallazi/modifics, Tn_conditiile_legii,prevederile reglementate prin
documentatla de urbanlsm aprabatd prin Hotardrea Consiliulut Local Constanta nr. 401/25.07.2005,
dupi cum urmeaz3a;

*cu negryu conform HCL nr. 401/25.07,2005 _cu albastry modificdri/completdr] PUR
Articolul 1 - Utilizari admise

= destinatia terenului stabilitd conform HCL: locuire;

« amenalarl aferénte locuintelor: cil de acces carosablle st pletonale private, parcaje, spajii plantate,
imprajmuiri.




Articolul 2 - Utilizirl admise cu conditiondr

= functiunea propusa este de locuire - functiunea dominantd in zond. Se propune posibilitatea amplas&rii

garajelor pe aliniament. Locuintele vor fi cuplate sau izolate. Garajele ce se vor amplasa pe aliniament
var avea regim de inalfime parter,

Articolul 3 - Utilizari Interzise

» NU este cazul

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensjuni}

= in zonela existente se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial;
Articolul 5 - Amplasarea clddirilor fats da alinlament

« clidirile se vor retrage fatd de aliniament cu o distanta de minim 3.0m

» canstructiile de tip garaj pot fi amplasate pe aliniament, cu conditia ca acestea s& aibd regimul de
naltime parter

» constructia propusd se va retrage cu 6.1m fat3 de alinlamentul din Intrarea Malor Sofran

Articolul 6 - Amplasarea clddirllor Fatd de limitele laterale 5l posterigare ale parcalelor

» constructia propusd se va retrage fat3 de limita laterald sud-estic3 cu 1m sl fatd de limlta laterald
nord vesticd cu 1m (raportate la suprafata prolectiei etajutul 1);
» constructia propusd se va retrage fatd de limita posterioard cu 2m.

Articolul 7 - Amplasarea cliddirllor unele fat3 de altele pe aceeasi parcald

» Nu este cazul

Articolul B - Circulatil si accesuri

» pentru a fl construibite, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publicd sau privata;

« accesurile pletonale 5i auto se vor realiza din strada Sit. Economu (actuala Malor Sofran);

» atdt accesul pietonal, cdt 5i cel carosabil se vor realiza din Intrarea Malor Sofran - accesul carosabil
vaavea o latime egali cu 4.3 m (profilul exIstent al Intrarii Malor Sofran nu se va schimba)

Articolul 9 - Statjonarea autouehlculelor

» statlonarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulaiilor publice;
necesaru| de lecurl de parcare va fl asigurat conform HCL 113/ 2017 privind asigurarea num&rulul

minim de locurl de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdrl autorizate pe raza
Municiplulul Constanta

Articolul 10 - In3ltimea maxim3 admisibiia a clidirilor

» Indltimea maxima a constructiilor este de P+1-2 etaje.
Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirllor

= noile constructil se vor armoniza cu constructiile existente din zond prin: alctuirea constructiva -

materiale durabile (structura betan si zidarii din cérdmida sau BCA, invelitori din tigli sau oland, finisaje
din materiale durabile)

= aspectul exterlor al constructiei va fi tratat intr-o manlerd modern3, cu finisaje cu placi din ciment,
lar fatadd principal3 ventitata cu placaj din lemn,

= acoperigul va fi de tipul terasa necirculabild




Articolul 12 - Conditil de echipara tehnico-edilitard

« toate cladiriie vor fi racordate [a refelele tehnico-edilitare publice, zona dispunénd de echipare tehnico-
edilitara ;

Articolul 13 - Spafil libere sl spafil plantate

« suprafetele de teren care nu vor fi amenajate ca parcare, circulatii pietonale sau trotuare de gard3,
vor fi amenajate astfel incdt 3 parmita drenarea apelor naturale.
= se vor aslgura echivalentul a minlm 30% din suprafaja parcelel ca spatll verzl sl plantate, conform
HCC nr. 152/22,05.2013.
Articolul 14 - Impre]muir

« constructia va avea o imprejmulre transparentd, decorativa sau gard viu, aferentd Intrarll Malor
Sofran, 1n vederea Integrarit acestela Tn caracterul strdzllor sau al ansamblurllor urbanistice defa
existente

« constructia va avea o Tmprejmuire opatd pe lmitele laterale st posterioard, pentru protectia
impotriva intruziunilor si asigurarea protectiel vizuale;

Articolul 15 - Procentul maxim de ocupare a terenulul

+ POT MAX. conform documentatiei de urbanism, aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 = 45%.
Articolu] 16 - Coeficientul maxim de utllizare a terenului

» CUT MAX.conform documentatiei de urbanism aprobatd prin HCL nr. 401/25.07.2005 = 1,5 mc/mp
teren,

In sedinta on line a Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 10.08.2020 s-au stabilit urmatoarele:

¢« se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demararil procedurii de
informare si consultare a publiculul in conformitate cu prevederile HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea gi consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta.

« documentatia depusa se va completa cu urmatoarele Tnscrisuri:

o studiul de insorire,
o simulare 3D;

« memoriul general va fi prezentat intr-o structura similara unui Regulament
local de urbanism, cu compietarea prevederiior pentru toate articolele
componente (reglementarile care nu pot fi modificate prin PUD vor fi preluate
conform 401/2005, coroborate cu cele ale HCL nr. 395/2019);

In sedinta Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
04.08.2021 s-a avizat favorabil documentafia, cu conditia prezentarii unei revizii a
documentatiei in care s& se regaseasca modificiri aduse n urma observatiilor
referitoare |a retragerile fata de limita posterioara.

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 PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.

63 alin. (2) lit. g) din Legea pr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i 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 executdrii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUD si cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatda durata de valabilitate a
certificatului de wurbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr.
4502/03.12.2019, a carui valabilitate a fost prelungita conform legil pand la data de
02.12.2021.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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RAPORT
Nr. L094DF (2210202

Urmare solicitarii nr. 91029/12.06.2020 adresatd de Gusa Mihaela Gabriela,
privind avizarea si aprobarea documentatiel Plan urbanistic de detaliu - construire
imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6, in baza documentatiei completatad cu
adresa nr. 90954/17.05,2021, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilulul - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat In Intr.
Maior Sofran nr. 6, in suprafatd de 420 mp (potrivit actelor de proprietate si
méasurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202487, inscris in cartea funclard
a UAT Constanta, este proprietate Guga Constantin si Gusa Mihaela Gabriela conform
contractului de vanzare autentificat sub nr. 523/25.03.2015 la Socletatea profesionala
notariald Anastase gi asociatii.

REGLEMENTARX URBANISTICE IN VIGOARE
Conform prevederllor conform PUD aprobat prin HCL nr. 401/2005, coroborat cu HCL

nr. 249/2008 si HCL nr, 395/2019, terenul este situat in zona de locuire:
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Extras HCL nr. 401/2005 - Plansa reglementari urbanistice

Localizare teren identificat cu nr. cadastral 202487




Pe terenul identificat cu nr. cadastral 202487, prin HCL nr. 249/2008 a fost aprobat
planul urbanistic de detaliu elaborat in vederea construirii unei locuinte individuale
P+1E+M:
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Extras HCL nr. 249/2008 - Plansa reglementari urbanistice
Localizare teren identificat cu nr. cadastral 202487
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Prin HCL nr. 395/2019 a fost incetata valabilitatea HCL nr. 249/2008, la solicitarea
proprietarilor Gusa Constantin sl Gusa Mihaela Gabriela, revenindu-se la reglementarea
aprobatd prin HCL nr. 401/2005:

AYREGLEMENTARI:

¥Cbicctivls noi solicitate prin tema program: tema de proiectare stabilita
eYcomin acord cu beneficiarii prévede lotizarea terenului in suprafata de
E017744 ip, detalierea reglementarilor P.U.G. privind stabilirea suprafetelor
optime de teren pentru construirea de locuinte, a regimului de Inaltime minim
sifmaxim, alinieri si retrageri, asigurarea aleilor carosabile necesare accesului
Jauto]pe loturi.

el?rin lotizare a rezultat un numar de 11 loturi cu su_prafete intre 350 mp
51630 imp. Pentru loturile 8, 9,si 11 accesul se va face din str. Sit. Economu,

Pen‘ loturile 1,2,3,4 accesul se va face dinspre aleea din est iar pentru

I0fifile 6, 7,10 accesul carosabil a fost prevazut printr-o alee de incinta cu
fatimea de 6,00 m.

E:  Suprafetele ioturilor sunt urmatoarele: lot 1= 498 mp, lot 2= 498 mp, lot
327498" mp, lot 4=506 mp, lot 6= 350 mp, lot 7= 356 mp, lot 8= 348 mp, lot

R0=352 mp, fot 10= 420 mp, lot 11= 559 mp. Lotul ns. 5= 630 mp, constituind
aléea de acces la loturi. ~

E .-~ functionalitatea, amplasarea si conformarea co_nstructulor:
Runctiunea propusa este de locuire - functiunea dominata in zona. Se
Dropune amplasarea constructiiior cu retragere 1a 3-4m fa_ta_de ahnlan:lent, cu
jRosibllitatea amplasarii garajelor pe aliniament. Spre limita posterioara a

L1 = dn




—tr . wm—— g =g

lerenurilor se ‘p;-evede o retragere de min. 5 m. Pentru loturile 6, 7 si 10
Ietragerile propuse sunt intre 3 si 5 m. Locuintele vor fi cuplate sau izolate sl
VOr avea regim de Inaltime minim P+1+M si maxim P+2-3 etaje. Regimul de

, specificat pe fiecare palcela in parte. Garajele ce se vor amplasa
i vor avea regim de inaltime parter, .

cipli de compozitie pentru realizared obiectivelor nol (distante
~onstructile existents, accese pletona1q si auto, accese pentru
= stingere a incendiilor): In imediata vecinatate nu sunt amplasate
< istente. S-a prevazut o alee carosabila in @dru! incintei, in latime
'“ 51m.-Accesele pletonale si auto se realizeaza din str. Sit. Economu sl

S i rarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu
' i:ﬁ?e mentinute: noile constructii se vor armoniza cu constructiile

-db tente in zona prin: alcatuirea constructiva — materiale durabile ( structha

‘ ;’é;zidaﬁi din caramida sau B.C.A. , invelitori din tigla sau olana, finisaje

(D8 Al

p eriale-naturale. .

< tt3gﬁ’rit:lpii de Interventie asupra constructiilor existente, regimul

orstrulre ( alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare
: r): nu este cazul; )
g:'hv)xul de construire ( alinlerea si inaltimea constructiilor,
sracantul de ocupare al terenurilor): pentru loturile amplas_ate lsg c;_rculatnle
linierea prevazuta este de 3,00 m pentru _corpynle principale de
pe aliniament pentru garajele cu regim de inaltime parter fata de
mament-iar alinierea posterioarava fi de minim 5,00 m. Per]tm loturile cu
s din.aleea interioara alinierea va fi de 4-5 m spre alee si 3 m fata de
= tale posterioare si laterale. Regimul de inaltime propus este minim P+1+M
simaxim P42 etaje. P.O.T. maxim = 45 %.
E'. caeficlentul de utilizare a terenurilor: C.U.T. =1,5. ~
¥ - asigurarea utilitatilor: zona dispune de echipare tehnico- edilitara.

BAZA LEGALA
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 4502/03.12.2019 (a carui valabilitate a fost prelungitd conform legii pana

la 02.12.2021), in temeiul prevederllor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data
emiterii,

INFORMAREA $I CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentulul 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. 143075/18.09.2020 si a fost postat pe
pagina oficiald a primariei pentru 25 de zile (in pericada 18.09.2020 - 03.10.2020).

Au fost emise 4 notificari cdtre proprietarii fnvecinati terenului studiat, identificatl
conform declaratiel nr. 143086/18.05.2020,

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

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii
publicului nr. 155552/13.10.2020.

Verificarea respectdrli prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de
cdtre Direcfla generald politia local3 la solicitarea Directiei urbanism adresats sub nr.
93404/16.06.2020, conform rdspunsului formulat in data de 17.07.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE



3.3, Funcionalitate, amplasare si conformarea constructiilor

Destinatie propusa: locuintd colectivd, in regim izolat.

Constructia se va desfdsura pe parter si doud etaje, aliniatd dupd latura de 1a Intrarea Maior Sofran si va
avea urmatoarele retrageri fata de limitéle de proprietate (raportate la suprafaja profectiei etajului 1)

= 1min punctul cel mai apropiat fata de limita sud-esticd;

- 6,1 mn punctul cel mai aproplat fatd de aliniamentul de la Intrarea Maior $ofran;

= 2 min punctul cel mai apropiat fajd de limita sud-vesticd (posterioard);

= Aproxirmativ 1 m fati delimita nord vestica;

Prin dispunerea viltoarei constructii se respecta distantele minime obligatorii la nivel de aliniere fata de
gliniament, reglementate prin decumentatia de urbanism P Lotizare Str. Sit. Economu, zona camin
pensionari, aprobatd prin HCL nr. 401/25.07.2005.

3.5, Capacitatea, suprafata desfasuratd

Constructia propusa se desfasoard la nivelul parterulul pe o amprentd fa sol de 108mp. Proiectia etajulul
superior, cu exceptia balcoanelor deschise, respectiv suprafaja calculatd ca suprafafd de ocupare a
terenuluf este da 188,7 mp. Suprafata totald desfisuratd este de 485,4 mp fard balcoane.

Constructiile se incadreaza in categoria de importantd normala ,.C, clasa de importantd “II"

3.5, Principll de compozitie pentru reallzarea obiectivelor nai

Planul ciddirii va fi unul regulat, cu un parter retras pentru a realiza accesul cdtre spafiile de parcare
prezente la nivelul lotului. Acoperisul cladirii va fi unul de tip terasd necirculabila,

Se vor respecta retragerile fatd de aliniament descrise de documentatia de urbanism aprobata cu HCL nr.
401/25.07.2005. Astfel, constructia va respecta retragerea minimd de 3 metrl fata de aliniament, fiind
propusd o astfel de retragere 12 6,1 m.

Atat accesul pietonal, cat si cel auto se vor realiza din NE, respectiv din intrarea Maior Sefran. Accesul
utilajelor pentru stingerea incendiilar va fi posibil, de asemenea, tat din intrarea Maior Sofran, pe zona
accesulul carosabil pe lot,

3.6. Integrarea sl amenalarea nojlor constructii

Aspectul exterior al construciiei va fi tratat ntr-o manierd modernd, cu finisaje cu placi din ciment, iar
fatadd principald ventilata cu placaj din lemn. Acoperisul cladirii va fi unul de tip terasd necirculabild

lluminarea naturald a spatiilor se va face prin intermediul ferestrelor ce var fi amplasate pe doud dintre
cele patru fajade. Se vor realiza alei de acces si se va amenaja spatiu! verde. Orientarea optimi a
fatadelor cu suprafete vitrate citre toate punctele cardinale va asigura Tnsorirea corespunzitoare a
spatiilor pentru o perioad3 cit mai indelungati pe 2i.

3.7. Modali;g";i de organizare sl rexoluare a clrculatillor carasabila si pjetonale

Avdnd Tn vedere necesitatea reglementsri acceselor in incintd si a realizdrii circulatiilor pietonale Planul
Urbanistic de' Defaliv semnaleazd zonele de acces pletonal si carosabil. Accesurile carosabil si pietonal se
vor realiza din intrarea Mafor Sofran, pe latura principald a parcelei.




3.14. Coefictenty] de utilizare al terenurilor

CUT maximn reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. Sit. Economu, Cmin de
pensionar” aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 este de 1,5.

Propunerea de interventie are un .CUT maxim propus de 1,15 mp ade/mp teren.

POT rmaxim reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. Slt. Economu, Camin de
pensionari” aprobatd prin HCL nr, 401/25.07.2005 este de 45%.

Propunerea de interventie are un POT maxim propus de 45%.

Regimul maxim de indl{ime reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. SIt. Economy,
C&min de pensionari” aprobatd prin HCL nr. 401/25,07.2005 este P+1-2E.

Regimul dé Inéitime al interventiel propusé prin PUD este P+2E, cu o indltime maxima de 10 m.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :
- incadrare in zon&
- situatie existenti
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- posibilitdti de mobiiare urbanistici
- simulare 3D

Plese scrise :
- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr, 4502/03.12.2019 (valabil pénd la 02.12.2021)
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Raportul informarii si consultdrii publiculut nr. 155552/13.10.2020.

Avize ;
- RAJA nr, 1742/130938/24.12.2019, adresa nr. 25753/10.03.2020 + memoriu
lucrdr tehnico-edilitare
- ENEL nr. 291921493/24.12.2019
- RADET nr. B 21676/13.12.2019
- Engie nr. 314.630.889/11.12.2019
- Telekom nr. 2280/16.12.2019
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6236/27.02.2020
- notificare asistentd de specialitate in sdndtate publicd nr. IMA 3814R/
23.01.2020
- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 3017/U/17.12.2019
- aviz Stat major general nr. DT/1744/25.03.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr. 816/03.03.2020
- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 12816 RP/11.12.2019.
CONCLUZIX

Se inainteazd spre analizd proiectul de hotdrdre privind aprobarea documentatiei de
urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire imobil Iocumte colective, intr, Maior Sofran
nr. 6, investitor Gusa Mihaela Gabriela, in conditiile prezent&rii unei revizii a documentatiei in
care sd se regdseasca modificari aduse in urma observatiilor CT.ATU referitoare la retragerile
fatd de limita posterioard.

Arhitect Sef,
arh, Dan Petre Leu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6
Initiator Gusa Mihaela Gabriela
Elaborator | Agorapolis SRL - urb. Mihaela Pusnava
r
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile Recomand revenirea la
de dezvoltare urbana si cu prevederile Comisie cu :
PUG - propunerea de utilizare
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile a parcelei pentru locuire
si structura urband existenta individuald (unifamiliald)
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, si studierea posibilitatii
CUT, regim maxim de inaltime etc.) de reconfigurare a
4 | Accesul la infrastructura de cai de edificabilului cu 0
comunicatie si tehnico-edilitard retragere mai mare decéat
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si cea prezentatd, de la
‘ asigurarea locurilor de parcare necesare limita laterala spre NV gi
| 6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor o retragere eventual mai
de interes public micd de la limita de NE
7 | Protejarea si punerea in valoare a cu conditia respectdrit
e patrimoniului construit normelor de insorire si
L 3 8 | Protejarea si punerea in valoare a asigurarii  unui  acces
patrimoniului natural carosabil de 3,5m pe
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si parcela.
ale analizelor economice, sociale, - mentionarea pe planuri
demografice, precum sl diagnosticul a distantelor fatad de
prospectiv cladirile Tnvecinate si a
10 | Beneficiul social in interes public (locuri fatadelor cu
de munca create sau pastrate, prestigiul ferestre/calcane. y
zonei, atractivitate etc.) - _completarea simularif
3D cu volumele vecine
existente
- prezentare concluzii
Studiu de Tnsorire

urb. Simona Socarici
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JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM

PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr, 6
Initiator Gusa Mihaela Gabriela
Elaborator | Agorapolis SRL - urb. Mihaela Pugnava

Criteriu evaluare DA/

Observatii

Compatibilitatea propunerilor cu
politicile de dezvoltare urbana si cu
prevederile PUG

Compatibilitatea propunerii cu
functiunile si structura urbana
existentd

Se va completa planul de

reglementari cu distantele
intre cladirea {(P+2)
proiectata si cladirea)

Caminului de batrani (P+2
adiacenta terenului studiat
prin PUD.

Se va furniza informatii cu
privire la fadata cladirii P+2
a Caminului de batrani
(incaperi si destinatia lor)
pentru a putea stabili daca,
dincolo de concluziile
studiului de insorire,
distanta intre aceasta si
cladirea P+2 propusa este
suficienta.

etc.)

Respectarea legislatiel in vigoare
(POT, CUT, regim maxim de indl{ime

Accesul |a infrastructura de cdi de
comunicatie si tehnico-edilitara

Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare
necesare

Asigurarea serviciilor publice si
dotarilor de interes public

Protejarea si punerea in valoare a




| K

Sy

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 tn interes public
(locuri de munca create sau péstrate,
prestigiul zonei, atractivitate etc.)

arh. Ionicd Bucur
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PUNCT DE VEDERE

formulat |a sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constitultd in temeiut HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil focuinte colective, intr. Maior Sofrannr. 6
Initiator Gusa Mihaela Gabriela
Elaborator | Agorapolis SRL - urb. Mihaela Pusnava
N
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG '
2 | Compatibilitatea propuneril cy functiunile
i structura urband existents
3 | Respectarea legislatiel in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de Inltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de c3i dé DA In zona adiacenta exista
comnicatie si tehnico-edilitary retele " cu. capacitate
suficient de mare
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea servicillor publice si dotdrilor
de interes public
7 | Protejarea si punerea In valoare a
oy patrimoniului construit
L 8 | Protejarea gl punerea in valoare a
patrimoniulul natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum sl diagnosticul
prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de muncd create sau pistrate, prestigiul
zonel, atractivitate etc.)

ing. Marius Andrei
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisieil tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6
Initiator Gusa Mihaela Gabriela
Elaborator | Agorapolis SRL - urb. Mihaela Pusnava
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu NU Propunerea introduce functiunea
— politicile de dezvoltare urbana si de locuire colectiva intr-o zona
cu prevederile PUG deja foarte aglomerata. Accesul
2 | Compatibilitatea propunerii cu NU catre sit este anevoios, strazile
functiunile si structura urbana adiacente sunt subdimensionate
existentd si foarte aglomerate. Propunerea
ilustreaza fatade ce permit
vederea in curtea Caminului
pentru persoane varstnice.
3 | Respectarea legislatiei in vigoare DA Se ating coeficientii maximali cf
(POT, CUT, regim maxim de PUG si cf Legii 350
Tnaltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de cai DA Conform avize de utilitati.
de comunicatie gi tehnico-
edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de DA Conform  Aviz Comisie de
- circulatie si asigurarea locurilor circulatie
o de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si NU Nu se prezinta accesul la servicii
dotarilor de interes public si dotari de interes public.
7 | Protejarea si punerea in valoare NU Nu este cazul
a patrimoniului construit
8 | Protejarea si punerea in valoare NU Nu este cazul
a patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de NU In documentatie nu se regasesc
fundamentare si ale analizelor analize economice, sociale sau
economice, sociale, demografice, demografice.
precum si diagnosticul prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public NU Proiectul nu aduce beneficii
(locuri de munca create sau sociale in interes public.
pastrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)
arh. Irina Pa
21
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PUNCT DE VEPERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiel tehnice de amenajare a teriteriulul sl urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04,2021

de dezvoltare urbana si cu prevederiie
PUG

Lucrarea PUD - construire imobil locuinte colective, intr. Malor $ofran nr. &
Initlator Gusd Mlhaela Gabriela
Elaborator | Agorapolis SRL - urb, Mihaela Pusnava
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile

de munc3 create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

g

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile | .
si.structura urband existenta W
3 Respectarea leglslatiel Tn vigeare (POT, W
CUT, regim maxim de indltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de céi de W
comunicatie si tehnico-edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si m‘_
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor W
de interes public
7 | Protejarea i punerea n valoare a N -
patrimoniului construit A ~ ffz ~ df[
8 | Protejarea gi punerea in valoare a Fyg”g;—g emS»a
patrimoniului natural ‘ ;ﬂ .ﬂ
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si Fe QM/};L 4z
ale analizelor economice, soclale, - . oy
demografice, precum si diagnosticul Calu W(/e (9‘( éa
prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public {locuri

arh. Rady’'Stefan Cornescu

21
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism, |
constituitd tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021 ‘

Lucrarea PUD - construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6

Initiator Gusd Mihaela Gabriela

Elaborator | Agorapolis SRL - urb. Mihaela Pusnava

g\_/

| Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
1 de dezvoltare urbana si cu prevederile

| PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existentd

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

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

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotéarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea sl 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 ete,) A /.

arh. urb, Laura Smaranda Tudosie
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formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil locuinte colective, intr. Maior Sofran nr. 6

Initiator Gusa Mihaela Gabriela

Elaborator | Agorapolis SRL - urb. Mihaela Pusnava

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existentd

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

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

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie i
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

S | 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,)

prof.

niv. dr. Florin Wel
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MEMORIU JUSTIFICATIV AFERENT PLANULUI[ URBANISTIC DE DETALIU

PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL P+2E, LOCUINTE COLECTIVE,

MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic de detaliu pentru construire imobil
P+2E, locuinte colective, Municipiul Constanta
AMPLASAMENTUL: Intrarea Maior Sofran, nr. 6, Municipiul Constanta, JUDETUL CONSTANTA, numar
cadastral 202487

" Beneficiarul investitiei: GUSA CONSTANTIN S| GUSA MIHAELA-GABRIELA
Elaboratorul studiului: WORLD AGORA DESIGN SRL
Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
Data elaborarii: iunie 2020
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0. DATE GENERALE

0.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii:
Plan urbanistic de detaliu pentru construire imobil P+2E, locuinte colective, Municipiul Constanta
0.2. Amplasamentul:

Intrarea Maior Sofran, nr. 6, Municipiul Constanta, judetul Constanta, numar cadastral 202487

0.3. Initiatorul investitiei:
Gusd Constantin si Gusd Mihaela-Gabriela
0.4. Elaboratorul studiului:

World Agora Design SRL
Urb. Mihaela Pugnava
Urb. Beatrice Gheorghiu

0.5. Suprafata terenului:

Suprafata de teren care a generat PUD: 420mp - conform Extras de Carte Funciard nr.
143845/16.10.2019, nr. cadastral 202487.

0.6. Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaz3 a fi ocupat — definitiv si/sau
temporar - de obiectivul de investitii:

Conform extrasului de carte funciard nr. 143845/16.10.2019, terenul este situat in intravilanul UAT
municipiul Constanta. Imobilul se afld in proprietatea privatd a persoanelor fizice Gusd Constantin si Gusa
Mihaela-Gabriela.

0.7. Obiectivul lucrarii

Prin tema program se intentioneazd realizarea unei constructii P+2 in intravilanul municipiului
Constanta, intr-o zona reglementatd prin documentatia de urbanism - Lotizare Str. SIt Economu, zona
cdmin pensionari, aprobatd cu HCL nr 401/ 25.07.2005. Functiunea propusd pentru constructie este
locuire colectiva.

Suprafata desfasuratd a constructiei propuse este de 485,4 mp, cuprinzand parterul si cele doud etaje
fard balcoane, iar destinatia terenului este conform prevederilor documentatiei de urbanism “Lotizare
Str. Slt. Economu, zona camin pensionari’, aprobatd prin HCL 401/ 25.07.2005. Prezentul PUD nu
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afecteaza reglementdrile prevazute prin documentatiile de urbanism anterioare (functiune, indicatori
urbanistici POT, CUT, amplasare fatd de aliniament), ci detaliaza regulamentul, modificand retragerile
laterale si posterioard (implicit edificabilul maxim), conformarea volumetricd a viitoarei constructii,
stabilirea accesurilor carosabile si pietonale, a numdrul si amplasarea locurilor de parcare, conform temei
beneficiarului.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-009-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic de Detaliu nu reprezintd o fazd de investitie, ci o fazd
premergdtoare realizdrii investitiilor. PUD-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru
un numadr limitat de imobile dintr-o zond din localitate si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice
complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localitdtii din care face parte si a
eventualelor planuri urbanistice zonale care 1l preced.

Scop/Obiective PUD:
- utilizarea rationala a terenului in corelare cu functiunile urbanistice prevazute prin PUZ;
- facilitarea elabordrii proiectului de investitii prevazut prin tema beneficiarului;
- valorificarea n scop economic, social sau utilitar a terenurilor libere;
- stabilirea limitelor laterale si posterioare pentru construirea in interiorul parcelei;
- stabilirea conformarii volumetrice a constructiei propuse;
- stabilirea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;
- stabilirea numdrului de locuri de parcare necesare functiunii propuse;

n continutul PUD se trateaza si reglementeaza in detaliu urmatoarele categorii generale de
probleme:

- regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor;
- compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajdrilor si plantatiilor, relatii
functionale si estetice cu vecindtatea;
T - asigurarea accesibilitatii si racordarea la retele edilitare;
- permisivitdti si constréngeri urbanistice, inclusiv ale volumelor construite sau ale
amenajdrilor;
- integrarea noilor constructiilor si corelarea lor cu cele existente invecinate;
- circulatia carosabila si pietonal;
! - echiparea edilitard
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Terenul ce face obiectul documentatiei se afla in partea nord-esticd a Municipiului Constanta, n
proximitatea intersectiei dintre Strada Unirii si Strada Maior Sofran, in apropierea zonei de coasta a Mdrii
Negre. Zona este constituitd predominant din terenuri ocupate de constructii medii, cu regimuri de
indltime cuprinse intre P si P+4 destinate locuirii colective si accente de Tndltime izolate. In imediata
proximitate se afla Caminul pentru persoane varstnice Constanta si anexele aferente.

1. INCADRAREA N ZONA

Incadrarea in PUG/PUZ/PUD

Conform documentatiei ,Lotizare Str. Slt. Economu, zona camin pensionari, aprobata cu HCL 4071/
25.07.2005, terenul este Incadrat intr-o zona functionala destinata preponderent locuintelor - POTmax
=45%, CUTmax =1,5, RHmax = P+1-2. Conform Certificatului de Urbanism 4502/03.12.2019, functiunea
" dominanti in zond este de locuire.

2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUD se afld in zona de nord a Municipiului
Constanta, localizat Tntre zona de coasta si bulevardul Mamaia, Tn proximitatea intersectiei dintre Strada
Unirii si Strada Maior Sofran. Aceasta este preponderent ocupatd de locuinte colective medii si Tnalte,
dispunand de diverse echipamente publice, utilizate atat la scara cartierului, cat si a intregului oras.

Zona a fost reglementatd prin HCL 4071/ 25.07.2005 ca zona pentru locuinte cu regim mediu de Tndltime
si dispune de o parcelare neomogend la momentul elabordrii prezentei documentatii. Din punct de
vedere juridic, terenurile din zond sunt detinute de persoane fizice si/sau juridice, cu exceptia drumurilor

27 - care fac parte din domeniu! public.

Din punct de vedere al evolutiei zonei, se pot observa interventii care vizeazd fondul construit,
majoritatea parcelelor adiacente intrarii Maior Sofran fiind edificate, incepand cu anul 2008. Totodats, la
nivelul zonei in care se incadreaza parcela, putem observa o densificare a fondului construit aflat in
apropierea Marii Negre.

Astfel, avand in vedere pozitionarea Tn cadrul orasului, proximitatea fatd de coasta si urbanizarea sau
densificarea fondului construit din intregul areal, zona are un potential de dezvoltare ridicat.
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Evolutia zonei in care se afla imobilul care a generat PUD in perioada 2006 - 2020

2.2. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Terenul de interventie are o deschidere de 5,57 metri la intrarea Maior Sofran, ce se formeazd din strada
omonimd. Strada Maior Sofran se intersecteazd in partea de sud-vest cu strada Unirii {arterd care
deserveste cartierul Tdbdcdriei) siTn partea de sud est cu strada Pescarilor.

La momentul elaborérii prezentei documentatii, intrarea Maior Sofran are o ldtime de 6,75 m (sectiunea
AA), respectiv de 5,57 m {sectiunea BB).
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Sectiune BB- Profil existent intrarea Maior Sofran

2.3. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Terenul care a generat PUD are o suprafatda de 420 mp, conform Extrasului de Carte Funciara nr
143845/16.10.2019, nr. cadastral 202487.
Acesta are o formd neregulata si este lipsit de constructii.
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Terenul se invecineaza:

la NV cu parcela cu nr. Cadastral nr. 222171;

la NE cu parcela cu nr. Cadastral nr. 214018;

‘ ~ la SE cu parcela cu nr. Cadastral nr. 205188;
- La SV cu parcela cu nr. Cadastral nr. 222171;

Toate parcelele invecinate cu terenul de studiu sunt ocupate de constructii.
2.4. Destinatia cladirilor

Imobilele din vecindtate {zona de studiu) sunt ocupate de constructii. Conform reglementdrilor
urbanistice, zona este una destinatd locuintelor cu regim de Tnéltime P+2E, conform documentatiei de
urbanism - Lotizare Str. Sit. Economu, zona c@min pensionari, aprobat cu HCL 401/ 25.07.2005.

. 2.5. Proprietatea asupra terenurilor

R4
Terenul cu suprafata de 420 mp este proprietatea persoanelor fizice Gusa Constantin si Gusa Mihaela-

Gabriela conform Contract de VVanzare nr 523/25.03.2015. Acesta are o deschidere de 5,57 metri catre
intrarea Maior Sofran care este parte a domeniului public al municipiului Constanta.

2.6. Analiza fondului construit existent

Constructiile din imediata vecinatate de la NE, SE, SV si NV {locuinte colective, servicii si servicii medicale)
se afld intr-o stare constructiva bund, fiind utilizate si intretinute. Regimul de construire al acestora este
de P, P+2,P+2+M, P+3E+4R. Tn zona de studiu se regdsesc atat locuinte individuale, cat si locuinte
colective medii si mari, dar si constructii cu alte destinatii.
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Regimul de construire si aspectul constructiilor din imediata vecindtate. sursa: autori

Ty,

2 Imobil P+SE +6R Identificat prin Imobll P+2E+M}
nr. cad 1219397

Imobil P%10E, ldentificat prin  Imobil P+3E+4R ldentificat prin
ar, cadastral 205025 nt. cadastral 214018

2.7. Concluziile_studiului geotehnic

In urma observatiilor si lucririlor din teren, urmate de prelucrarea datelor obtinute din forajul geotehnic,
rezultd informatii privind natura si caracteristicile fizico-mecanice ale terenului natural de pe
amplasament.

Stratificatia terenului amplasament se prezinta astfel:

» de la suprafata terenului s-a intdinit stratul de umplutura pamant cenusiu argilos pana la adancimea
de -0,90 m;

» urmeazd stratul de loess galben - praf argilos loessoid, Intalnit pana la adancimea de -8,60m in foraj;

» stratificatia se continua cu argild prafoasa cafenie pand la adéncimea de -11,00m.

La data efectudrii lucrdrilor de teren, nivelul hidrostatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -0,40m
de la cota teren actual. In zond s-au Tnregistrat pierderi de ap3, provenite de la conducte purtitoare de
apa, defecte. Din informatiile de la localnici, in zond s-a petrecut o avarie, cu pierderi mari de apa, ce a
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curs timp Indelungat. Aceste pierderi au provenit de la conducta magistrala de apd defectd. Astfel, se
recomanda verificarea tuturor cdminelor si conductelor purtatoare de apad din zond, pentru a elimina
sursa care aduce aport de apd in pdmant. Dupa ce se constata ca au fost eliminate pierderile de apa din
zond, se recomanda executia unui foraj pentru a determina valorile umiditatii naturale a terenului.

Amplasamentul cercetat se incadreaza in categoria geotehnica 2, cu risc seismic moderat.

Avand in vedere: succesiunea litologica evidentiatd prin lucrdrile de cercetare, caracteristicile fizico-
mecanice ale pdménturilor ce constituie zona de influentd a fundatiilor si categoria geotehnicd a
amplasamentului, nu se va trece la executia lucrarilor pentru constructie, pand cdnd nu se va stabili ca a
fost indepartata sursa de apa.

Pentru constructia propusd, cu regim de indltime P+2E, se recomanda:
| .~ Varianta 1;

» fundarea pe teren consolidat n suprafatd prin intermediul unei perne generale din piatra sparta sau
deseu de cariera compactatd, executata in sdpdturd generalg;

» grosimea pernei din piatrd spartd sau deseu de cariera compactata, se va calcula de cdtre inginerul de
rezistenta, in functie de incarcarile aduse de constructie asupra terenului de fundare.,

Varianta 2:

» fundarea directa pe stratul de loess galben plastic consistent;

| » adancimea de fundarea recomandata Df = - 1,50m de la cota de teren actual
In situatia in care constructia va fi prevazuta cu subsol, adancimea de fundare recomandatd Df=-2,80m
de la cota teren actual.

Deoarece terenul de fundare din amplasament loess face parte din grupa pamanturilor sensibile la
-+, umezire, se vor adopta si respecta cu strictete, atat prin proiectare, executie, cat si in timpul exploatarii
M constructiiior, masurile prevazute in Np 125-2010 - Normativ privind fundarea constructiilor pe
pamanturi sensibile de umezire (proiectare, executie, exploatare).

Se recomanda a se realiza un proiect de sistematizare verticald a terenului, pentru a asigura scurgerea
dirfjatd si controlatd a apelor meteoricein afara perimetrului construit la emisari in functiune (santuri-
rigole},

Avand in vedere cd perimetrul cercetat este in apropierea Mdrii Negre, se va consulta STAS-ul 3349-85
pct. 2.9 si Normativul NE 012/1 -2007 si NE 012/2 - 2010.

Pentru fazele urmdtoare, se vor efectua lucréri de teren amanuntite (foraje si sondaje de penetrare) strict
pe amplasamentul constructiel, pentru a stabili cu exactitate solutia optima de fundare.
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Terenul este caracterizat de o relativd planeitate, avand in vedere faptul cd, Tn urma ridicarii topografice
s-a constatat cd cel mai ridicat punct de pe teren are cota 17,38m, iar cel mai scazut 16,65m, fata de
cota 0 a Marii Negre, iar terenul are o Idtime de aproximativ 26 de metri si 0 adéncime de aproximativ 17
metri.

2.8. Accidente de teren

Din punct de vedere geomorfologic, terenul amplasament cercetat este aproximativ orizontal. Totodata,
pe amplasament nu se semnaleazd fenomene de alunecare sau prabusire care sa pericliteze viitoarea
constructie.

2.9. Adancimea apei subterane

La data efectudrii lucrdrilor de teren, nivelul hidrostatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -0,40m

de la cota terenului actual.

2.10. Parametrii seismici caracteristici zonei

Tn conformitate cu prevederile Codului de Proiectare seismic# - Partea | - Prevederi de proiectare pentru
cladiri, indicativ P100-1/2013, amplasamentului investigat 1i corespund valoarea de varf a acceleratiei
terenului pentru proiectare (ag), pentru cutremure avand intervalul de recurentd IMR = 225 ani,
ag=0,20g si perioada de control (colt}) Tc = 0,7 secunde.

2.11. Echiparea existenta

Fiind 0 zond construitd, arealul dispune de urmatoarele retele edilitare:

» Raja SA dispune de infrastructurd de apd si apd menajera situate in zona de studiu, conform avizului nr.
1742/130938 din 24.12.2019. Totodatd, conform Tnstiintarii nr. 25753 din 10.03.2020, conducta de
distributie Dn 100mm OL, traverseaza terenul care face obiectivul documentatiei.

» E-distributie Dobrogea mentioneazd n avizul conditionat nr 291921493/24.12.2019, existenta retelei
electrice de distributie in zona (LES 10kV - de- a lungul strazii si intrdrii Maior Sofran), noui obiectiv
puténd fi racordat la aceasta.

» Telekom Romania Communications SA, nu dispune de retele si echipamente de comunicatii care pot fi
afectate de investitie, conform avizului nr 2280/16.12.201%.

» Distrigaz Sud Retele, prin avizul nr 314.630.889/11.12.2019, mentioneaza existenta refelei de
distributie gaze naturale pe strada Maior Sofran;

» RADET Constanta, prin avizul conditionat nr B 21676/13.12.2019, mentioneaza faptul cd in zond nu
existd retele termice care pe amplasamentul care a generat PUD.
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3.1. Obiectivele noi solicitate prin tema program

3. REGLEMENTARI PROPUSE

Investitia presupune realizarea unui imobil P+2, destinat locuirii colective in regim izolat. La nivelul
parterului, cu accesul direct din Intrarea Maior Sofran, se propune organizarea unui parcaj cu 6 locuri, n
interiorul lotului, astfel suprafata destinatd circulatiilor carosabile si parcajelor va fi de 172,67 mp
-41,2%. Spatiul liber de la suprafata terenului va fi amenajat ca spatiu verde in proportie de 31,4%,
echivalentul a 132,00mp.

In vederea construirii investitiei sunt necesare detalieri In ceea ce priveste accesurile carosabile si
pietonale, ocuparea terenului cu constructii si asigurarea locurilor de parcare necesare investitiei, in ceea
ce priveste retragerile, imobilul respectd retragerea minimd fatd de aliniament impusa prin documentatia
de urbanism aprobata cu HCL 401/25.07.2005 si propune o retragere de 6,1 metri fata de respectivul
aliniament. Acesta se retrage cu 10,8 metri fatd de limita dinspre NV a lotului, 1 metru fatd de limita
laterald sud-estica si 2 metri fatd de limita posterioara SV a lotului.

3.2. Regulamentul de urbanism

Prezenta documentatie detaliazd/modifica, in conditiile legii, prevederile reglementate prin
documentatia de urbanism aprobata prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 401/25.07.2005,

dupd cum urmeaza:

*cu negru conform HCL nr. 601/25.07.2005 cu albastru modificari/completari PUD

Articolul 1 - Utiliz3ri admise

» destinatia terenului stabilita conform HCL: locuire;

> » amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, spatii plantate,

imprejmuiri.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

» functiunea propusd este de locuire - functiunea dominanta in zond. Se propune posibilitatea amplasarit
garajelor pe aliniament. Locuintele vor fi cuplate sau izolate. Garajele ce se vor amplasa pe aliniament
vor avea regim de indltime parter.

Articolul 3 - Utilizari interzise

» NuU este cazul
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Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensijuni}

« in zonele existente se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial;

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

= clddirile se vor retrage fatd de aliniament cu o distanta de minim 3.0m

» constructiile de tip garaj pot fi amplasate pe aliniament, cu conditia ca acestea sd aibd regimul de
Tnaltime parter

= constructia propusa se va retrage cu 6.1m fata de aliniamentul din intrarea Maior Sofran

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

» constructia propusd se va retrage fata de limita laterala sud-estica cu 1m gi fata de limita laterala
nord vestica cu 1m (raportate la suprafata proiectiei etajului 1);
» constructia propusa se va retrage fata de limita posterioara cu 2m.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

» Nu este cazul

Articolul 8 - Circula.tii ;i accesuri

» pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aibd acces dintr-o cale publica sau privata;

» accesurile pietonale si auto se vor realiza din strada Slt. Economu (actuala Maior Sofran);

« atit accesul pietonal, cat si cel carosabil se vor realiza din Intrarea Maior Sofran - accesul carosabil
va avea o latime egala cu 4.3 m {profilul existent al Intrarii Maior Sofran nu se va schimba)

Articolul 9 - Sta_tionarea autovehiculelor

» stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice;
necesarul de locuri de parcare va fi asigurat conform HCL 113/ 2017 privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
Municipiului Constanta

Articolul 10 -‘inil'timea maxima admisibil3 a cladirilor

« Indltimea maxim a constructiilor este de P+1-2 etaje.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor
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» noile constructii se vor armoniza cu constructiile existente din zond prin: alcatuirea constructiva -
materiale durabile (structura beton si zidarii din caramida sau BCA, invelitori din tigla sau olang, finisaje
din materiale durabile)

» aspectul exterior al constructiei va fi tratat intr-o maniera moderna, cu finisaje cu placi din ciment,
far fatada principala ventilata cu placaj din lemn.

« acoperisul va fi de tipul terasa necirculabila

Articolul 12 - Conditii de echipare tehnico-edilitara

» toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, zona dispunand de echipare tehnico-
edilitard ;

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

> = suprafetele de teren care nu vor fi amenajate ca parcare, circulatii pietonale sau trotuare de garda,

vor fi amenajate astfel incdt sa permita drenarea apelor naturale.
» se vor asigura echivalentul a minim 30% din suprafata parcelei ca spatii verzi si plantate, conform
HCJC nr. 152/22.05.2013,

Articolul 14 - Imprejmuiri

» constructia va avea o imprejmuire transparenta, decorativd sau gard viu, aferenta intrarii Maior
Sofran, Tn vederea integririi acesteia in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice deja
existente

= constructia va avea o imprejmuire opaca pe limitele laterale si posterioara, pentru protectia
impotriva intruziunilor si asigurarea protectiei vizuale;

Articolul 15 - Procentul maxim de ocupare a terenului

» POT MAX. conform documentatiei de urbanism, aprobatd prin HCL nr. 401/25.07.2005 = 45%.

Articolul 16 - Coeficientul maxim de utilizare a terenului

» CUT MAX.conform documentatiei de urbanism aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 = 1,5 mc/mp
teren.

3.3. Functionalitate, amplasare si conformarea constructiilor

Destinatie propusa: locuintd colectivd, in regim izolat.

Constructia se va desfdsura pe parter si doud etaje, aliniata dupa latura de la Intrarea Maior Sofran si va
avea urmadtoarele retrageri fata de limitele de proprietate (raportate la suprafata proiectiei etajului 1):
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- 1 m1n punctul cel mai apropiat fata de limita sud-esticd;

= 6,1 mn punctul cel mai apropiat fatd de aliniamentul de fa Intrarea Maior Sofran;
- 2 m’n punctul cel mai apropiat fatd de limita sud-vestica {posterioara);

- Aproximativ 1 m fata de limita nord vestica;

Prin dispunerea viitoarei constructii se respectd distantele minime obligatorii la nivel de aliniere fata de
aliniament, reglementate prin documentatia de urbanism P Lotizare Str. Slt. Economu, zona camin
pensionari, aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005.

3.4. Capacitatea, suprafata desfasurata

Constructia propusa se desfasoara la nivelul parterului pe o amprentd la sol de 108mp. Proiectia etajului
superior, cu exceptia balcoanelor deschise, respectiv suprafata calculatd ca suprafatd de ocupare a
terenului este de 188,7 mp. Suprafata totald desfdsurata este de 485,4 mp fard balcoane.

" Constructiile se incadreazd n categoria de importantd normald ,,C, clasa de importanta "It".

3.5. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Planul cladirii va fi unul regulat, cu un parter retras pentru a realiza accesul catre spatiile de parcare
prezente la nivelul lotului. Acoperisul cladirii va fi unul de tip terasa necirculabila.

Se vor respecta retragerile fatd de aliniament descrise de documentatia de urbanism aprobata cu HCL nr.
401/25.07.2005. Astfel, constructia va respecta retragerea minimd de 3 metri fata de aliniament, fiind
propusa o astfel de retragere la 6,1 m.

Atat accesul pietonal, cat si cel auto se vor realiza din NE, respectiv din intrarea Maior Sofran. Accesul
utilajelor pentru stingerea incendiilor va fi posibil, de asemenea, tot din intrarea Maior Sofran, pe zona
accesului carosabil pe lot.

_~ . 3.6.Integrarea si amenajarea noilor constructii

Aspectul exterior al constructiei va fi tratat intr-o maniera moderna, cu finisaje cu pldci din ciment, iar
fatadd principala ventilata cu placaj din lemn. Acoperisul cl&dirii va fi unul de tip terasd necirculabila.

lluminarea naturald a spatiilor se va face prin intermediul ferestrelor ce vor fi amplasate pe doua dintre
cele patru fatade. Se vor realiza alei de acces si se va amenaja spatiul verde. Orientarea optimd a
fatadelor cu suprafete vitrate citre toate punctele cardinale va asigura insorirea corespunzdtoare a
spatiilor pentru o perioada cat mai indelungatd pe zi.

3.7. Modaliti_ti de organizare si rezolvare a circulatiilor carosabile si pietonale

Avand in vedere necesitatea reglementarii acceselor in incinta si a realizarii circulatiilor pietonale Planul
Urbanistic de Detaliu semnaleazd zonele de acces pietonal si carosabil. Accesurile carosabil si pietonal se
vor realiza din intrarea Maior Sofran, pe latura principald a parcelei.
14/19
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Sectiune BB - Profil propus intrarea Maior Sofran
(pastrarea profilului existent)

Imobilul va rezolva necesitdtile de garare in interior, in afara circulatiilor publice. Avand un acces
carosabil cu latimea de 4,3 metri din Intrarea Maior Sofran, parcarea interioard se va rezolva prin
dispunerea a 4 locuri de parcare paralele cu latura nord-vestica a parcelei si a 2 locuri de parcare
perpendiculare pe latura vestica, realizindu-se in total 6 locuri de parcare , conform HCL 113/ 2017
privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate pe raza Municipiului Constanta. Accesul pietonal in cladire se va realiza pe latura principal3,
spre intrarea Maior Sofran. Profilul Intrarii Maior Sofran va ramane neschimbat.

in urma solicitdrii inaintate cdtre Comisia de Circulatie Constanta, tindnd cont de rezultatul analizei
documentatiei din cadrul sedintei din data de 18.12.2018, respectiva comisie a eliberat avizul favorabil
nr.947/18.12.2019.
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3.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de
organizare la relieful zonei/ Solutij pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Zona este una construitd, formata din loturi preponderent rectangulare si suprafete medii si mici si cu un
grad de mineralizare relativ ridicat, cauzat de necesitdtile pentru circulatie exterioara la nivel de lot.
Valorificarea cadrului natural, din punct de vedere peisagistic, este relativ redusd, Tntrucat in zona
vegetatia este prezenta izolat, la nivel de parcela.

Suprafetele de teren care nu vor fi amenajate ca parcare, circulatii pietonale sau trotuare de garda, vor fi
amenajate astfel incat sa permitd drenarea naturald a apelor naturale. Se vor asigura un minim de 126
mp spatiu verde, echivalentul a minim 30% din suprafata parcelei, conform HCJC nr. 152/22.05.2013.

3.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata

Terenu! face parte din zona protejata cod LMI 2004 CT-1-s-A-02555 nr. crt. 13,perimetru delimitat de Str,
lederei, Bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu Bd. 1 Mai, Str. Cumpenei, Str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu
pand la Pescdrie - la S de Mamaia, malul mdrii si Portul Comercial, fdrd interdictii temporare sau
definitive de construire.

3.10. Solutii pentru reabilitarea ecologicd si diminuarea poluarii

Amplasarea noii constructii nu perturbd vecinatatile. Modul de incadrare al constructiei Tn spatiul natural
nu perturbd echilibrul natural existent, incadrarea tine cont de vecindtati. Functiunile prevazute prin PUD
nu genereaza noxe sau alti factori de poluare a mediului.

3.11. Regim juridic si Obiective de utilitate publica

Imobilul care genereazd PUD este proprietatea privatd a persoanelor fizice Gusd Constantin si Gusa
Mihaela~Gabriela. Imobilele invecinate sunt, de asemenea, proprietatea privata a unor persoane fizice.
Intrarea Maior Sofran se afld in domeniul public al Municipiului Constanta. Terenul face part din zona
impozitare A conform HCL nr.236/25.05.2005 privind impartirea pe zone a terenurilor din Municipiul
Constantain vecindtate se affd obiectivul pentru utilitate publicd - Ciminul pentru persoane varstnice
Constanta.

3.12. Lucrari necesare pentru sistematizarea verticala

Se recomandd amenajarea de trotuare pe intrarea Maior Sofran, asigurarea de rampe pentru persoane
cu dizabilitati, dar si asfaltarea acesteia pentru cresterea confortului in ceea ce priveste circulatia
carosabild, pietonala sau ocazional velo.

3.13. Regimul de construire

Regimul de construire este izolat.
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Se respect retragerea minimad fatd de aliniament impusa prin documentatia de urbanism aprobatd cu
HCL 401/25.07.2005 si se propune amplasarea retragerilor minime laterale si posterioare, dupd cum
urmeaza:

6,1 metri fatd de aliniamentul nou propus la intrarea Maior Sofran;

10,8 metri fatd de latura pe latura NV;

1 metru fatd de limita laterald SE;

2 metri fatd de limita dinspre SV a lotului (limita posterioard) .

3.14. Coeficientul de utilizare al terenurilor

CUT maxim reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. Slt. Economu, Cdmin de
pensionari” aprobatd prin HCL nr. 401/25.07.2005 este de 1,5.

Propunerea de interventie are un CUT maxim propus de 1,15 mp adc/mp teren.

POT maxim reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. Sit. Economu, Cdmin de
pensionari” aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 este de 45%.

Propunerea de interventie are un POT maxim propus de 45%.

Regimul maxim de indltime reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. Sit. Economu,
Camin de pensionari” aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 este P+1-2E.

Regimul de indltime al interventief propusa prin PUD este P+2E, cu o indltime maxima de 10 m.

3.15. Asigurarea utilitatilor

Imobilului care a generat PUD i se va asigura accesul la toate tipurile de dotari edilitare, dupa cum
urmeaza:

- alimentare cu apd;

- canalizare;

- alimentare cu energie electricg;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie si internet;

- gospodarie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Zona dispune de infrastructura edilitara pentru a satisface necesitdtile de bransare.

Conform conform avizului nr. 1742/130938 din 24.12.2019 si Instiintarii nr. 25753 din
10.03.2020,eliberatd de RAJA S.A, conducta de distributie Dn 100mm OL, traverseaza terenul care face
obiectivul documentatiei.

Pentru alimentarea cu apd a imobilului situat pe strada Maior Sofran, nr. 3, Tn urma memoriului de
bransare aferent proiectului nr. 28/2020, se propune realizarea unui nou bransament de apa din
17/19
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conducta de alimentare cu apa existentd Dn 110mm PEHD, din curtea azilului de batrani, cu acordul
notarial al acestuia, astfel, deviind traseu! actual al conductei, ce tranziteaza terenul ce face obiectivul
PUD.

3.16. Bilantul teritorial

BILANT TERITORIAL GENERAL (RAPORTAT LA NIVEL DE POT)

UTILIZARE mp % din total
LOCUIRE COLECTIVA (suprafata proiectie etaj 1/suprafata calcul

) ! ' 188,7 44,9%
POT)
CIRCULATII CAROSABILE SI PARCARI 91,97 22,0%
CIRCULATII PIETONALE 7.33 1.7 %
SPATIU VERDE AMENAJAT AFERENT LOCUIRII (minim 15% din 132 314%
suprafata parcelei} !

TOTAL 420 100,0%

UTILIZARE LA NIVELUL PARTERULUI

UTILIZARE mp % din total
LOCUIRE COLECTIVA 108 257 %
CIRCULATII CAROSABILE $I PARCARI 172,67 41,2%
CIRCULATII PIETONALE 7.33 1,7%
SPATIU YERDE AMENAJAT AFERENT LOCUIRII (minim 15% din 132 1144
suprafata parcelei) !
TOTAL 420 100,0%
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4. CONCLUZII

4.1. Masuri ce decurg in continuarea PUD-ului

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotérare de Consiliu Local, beneficiarul va depune
spre autorizare Proiectul pentru emiterea Autorizatiei de Construire (PAC), dupd obtinerea tuturor
avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism specific. Dupa emiterea autorizatiei de construire,
beneficiarul va realiza constructia, imprejmuirea, le va supune procesului de receptie si le va intabula ca
atare.

La fazele ulterioare de proiectare si autorizare se vor respecta reglementirile propuse prin prezentul
PUD.

4.2, Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Elaboratorul considera cd Planul Urbanistic de Detaliu in discutie este unul oportun, intrucat adapteaza,
actualizeazd si detaliazd prevederile Regulamentului Local de Urbanism pentru zona studiatd, fird a
aduce atingere calitatii urbanistice a zonei, réspunzand in mod specific nevoilor si solicitérilor
beneficiarului, in vederea construirii locuintei colective in regim izolat, investitie pe care acesta din urmi
doreste sd o realizeze,

Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava

urb. Beatrice Gheorghiu

urb. Teodor Maneaw
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Sectiune AA - Profil propus intrarea Maior $ofran
(pastrarea profilului existent)

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU CONSTRUIRE
IMOBIL P+2E - LOCUINTE COLECTIVE, MUNICIPIUL
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Sectiune BB - Profil propus intrarea MaiorSofran
(pastrarea profilului existent)

UTILIZARE — SUPRAFATA ~ PROCENT |
LOCUIRE COLECTIVA 108,00 MP 257%
SPATIU VERDE ~ 132,00MP  31,6%
CIRCULATII CAROSABILE S PARCARI 172,67MP 61,2%
CIRCULATII PIETONALE 7,33 MP 1,7%
TOTAL 420,00 MP 100 %
BILANT TERITORIAL GENERAL (RAPORTAT LA POT)
UTILIZARE gy ~ SUPRAFATA  PROCENT |
LOCUIRE COLECTIVA 188,70MP SRR
SPATIU VERDE 132,00MP TS
CIRCULATII CAROSABILE S| PARCARI SToTMP | 20 22%
CIRCULATII PIETONALE 7,33MP | 1,7%
TOTAL 420,00 MP | 100 %
ELABORATOR PLAN URBANISTIC ZONAL TITLU PROIECT
PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU CONSTRUIRE
- IMOBIL P+2E LOCUINTE COLECTIVE, MUNICIPIUL
\\ \I ) CONSTANTA
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