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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil locuire colectiva,
bd. Tomis nr. 425, parcela VN 289 lot 4,
! investitor Niceaev Daniel Stefan

',C?‘onsiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data

S4-09 . 2010,

Ludnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fagar’lau inregistrat sub nr. 129672/05.07.2019, avizul Comisiei de specialitate nr.
2 de. organlzare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrarilor publice, protectia
medmlun inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, avizul
nr. 179662/05 07.2019 al arhitectului-sef, precum si raportul Directiei urbanism
nr. 14 0118/19 07.2019.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii
lucratilor de constructii, republicatd, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27/1
din Lf=gea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata,
cu toate modificarile ulterioare si ale Ordinului nr. 37/N/2000 al MLPAT privind
metcdologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de detaliu;

V8zand solicitarea domnului Niceaev Daniel Stefan inregistratd sub nr.
32061/15.02.2019, completata sub nr. 84770/24.04.2019;

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

|
| +

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in bd.
Tomis nr. 425, parcela VN 289 lot 4, conform documentatiei anexate care face
parte integrantd din prezenta hotdrére, cu mentiunea c3 aceasta se aplica exclusiv
'n vederea autorizarii unui imobil P+3E cu functiunea de locuire colectivd care
respecta cumulativ toate reglementarile aprobate prin prezenta.

Terenul reglementat prin PUD, situat in bd. Tomis nr. 425, parcela VN 289
lot 4, in suprafatd de 363 mp (potrivit actelor de proprletate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 229359, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta, este proprietate Niceaev Daniel Stefan si Niceaev Mirela conform
contqactulun de construire si schimb imobiliar autentificat sub nr. 997/22.03.2016
la Souetatea profesionald notariala Orban Steluta Daniela si Bogdan Mihaela.

I

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




Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
coml‘llnlca prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la ndeplinire,
spre Istiintad Institutiei prefectului judetului Constanta, iar citre domnul Niceaev
Daniel Stefan, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inpectoratul
de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul

dezvoltarii regionale si administratiei publice hotdrarea va fi comunicati de
Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, ___ " Tmpotriva, i abtineri.

l.a data adoptdrii sunt In functie 2% consilieri din 27 membri.
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MEMORIU DE SPECIALITATE P.U.D.

CAPITOLUL 1 -- INTRODUCERE

CAPITOLUL 2 -- STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII, REGLEMENTARI EXISTENTE
CAPITOLUL 3 -- PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA, REGULAMENT URBANISM
CAPITOLUL 4 -- CONCLUZ!I S| MASURI IN CONTINUARE

CAPITOLUL 1 §f INTRODUCERE
1.1. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Prezenta documentatie de urbanism se realizeaza in vederea obtinerii autorizatiei de construire
pentru un imobil P+3E cu destinatia de locuinte colective.

Terenul pe car(s"e se realizeaza' constructia are 363mp,este liber de constructii si se doreste
modificarea retragerilor laterale minime stabilite prin PUZ aprobat cu HCLM nr. 258/31.07.2017.

Documentatia de urbanism se coreleaza cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate,
in concordanta cu functiunile existente, . cu vecinatatile imediate si cu solicitarile
populatiei,reglementand amanuntit prevederile stabilite prin PUZ aprobat cu HCLM nr.
258/31.07.2017 ,conform legu 350/2001 si prin Normele metodologice de aplicare a legii
350/2001.
Continutul docurnentatiei de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT,
precum si Legii 350/2001 si trateaza urméatoarele categorii de probleme:

- circulatiile auto si pietonale

- organizarea urbanistic-arhitecturalain functie de cqracte

- indici si indicatori urbanistici (retragerl regim de alrwﬁd;{mﬁﬂé%&&%

etc.) ' o DIRECTIA URBANISM
- dezvoltarea infrastructurii edilitare VIZAT SPRE NE@CHMBARE

- statutul juridic si circulatia terenurilor | Anexa !a avizul nr.

- i - | of. 0?“ I
actualu.area planurilor topografice | ‘ ABLT T‘ﬁ 9

Constanta conform prevederilor legale in vigoare,
urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in acfvit
din zona studiat:i |

entul de reglementare
gestionare a spatlulw constrUIt

1.2.SURSE DE_DOCUMENTARE ‘

Analiza sﬁuatlel existente si formularea propunerilor si a reglementarllor\f\‘/a 2%

urmatoarele acte: normative si documentatii de urbanism: \ PN e
e Legea nf. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu; m dlfcarlle
ulterloare . \

e Ordinul rir. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de apllcare a Legu nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatulor de urbanism;

. Regulam|=ntul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si
aprobarewa regulamentelor locale de urbanism;




o legea nr. 50/1 991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile

uIterioarel

Legea n| 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare;

Legea nr 287/2009 privind Codul Civil;

Legea nr: 7/1996, privind cadastrul si pubhmtatea imobiliara, actualizata;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare;

Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea

OUG 195/2005 privind protectia mediului;

e Legea nr. 292/2018, privind evaluarea |mpactului anumitor proiecte publice si private
asupra nediului;

e Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

Legea 114-1996-Legea locuintei;
ORDIN MLPAT GM 009-2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de
elaborare: gi continutul cadru al planului urbanistic de detaliu”;

e HCLM 113/27.04.2017-Regulament parcaje Munlclplul Constanta;

e NP 24-87/1997 Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme;
Planul Urbanistic General al municipiului Constanta si-‘Regulamentul local de urbanism
aferent, ziprobat prin HCLM nr. 653/25:11.1999, a crui[valabt fost- relungita prin.....
HCLM nr. 81/26.03.2013 L CONSTANTA

DE
| PRIMARIA Mb ! ;
e HCLM nr: 258/31.07.2017 PUZ zona Palazu Mare. . ‘ D\mﬁg :ﬁﬂégﬁﬁgﬁsmwm ;

; VIZAT apmag NEG‘{:rHMBAFPE
{ Anexs la avizul nr. /

CAPITOLUL 2 1
2.1. EVOLUTIA ZONE] ' " ACep A e 1 N

Terenul ce face: obiectul documentatiei de urbanism se afld in intravilanul municipiului
Constanta, stalilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului
Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile
ulterioare aprobate prin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr.
196/07.04. 2005

2.2, I(NCADRAIREA iN LOCALITATE 8l _IN _PREVEDERI ‘EXI'STENTE INDICATORI
URBANISTICI F’UG ‘ ) ' ' [

e In vecmatatea terenului care face obiectul PUD se afla te ':gi :ﬁ" dpartinand domeniului
public aI pnmanel municipiului Constanta si tege etate privatd a persoanelor

fizice gi jurldlce Zona studiata este parte dintr-o zona cu furjctiuni de locuire colectiva.

812518

Amplasamentul ‘este VS|tuat mtre strada Napoli si aleea de acces. Zona beneficiaza de acces
facil din arterele importante de circulatie din zona ,respectiv Bd.Tomis.

Vecinatitile sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim colectiv si |nd|v1dual (n lmoblle cu
~ regim de inaltimé: P+1E-P+4E). N

Amplasamentul ‘studiat se gaseste in zona.nord-vestica a Constantel ma| 4"e . pe C
425,parcela VN289,LOT4. | : LEOON T
e\l}R7

Conform HCLM nr 258/31. 07 2017 terenul studiat se afla in zona de reglementar
zona re2|dent|ala locuinte individuale/colective medii cu regime de lnaltlme P+1. P+4 ln
regim delconstruwe continuu(insiruit) sau discontinuu(cuplat sau |zolat) echlpamente
publice =pecn" ce zonei rezidentiale,constructii aferente echiparii tehnlco edlhtare si

amenajali aferente locuintelor,cai de acces
|
I
|



pletonclle si carosabile parcaje,garaje colective,spatii de joaca,amenajari
sportive,imprejniuiri,squaruri publice
Indicatori urbanistici maximi aprobati:
§ regimul de inaltime maxim: P+4E(16METRI)
§ POT maxim 50%
e CUT masim 2.

Terenul ce a clenerat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartine proprletarllor Niceaev Danlel
Stefan si Niceaev Mirela, conform actului de proprietate anexat.

2.3. ELEMENTIiILE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu
influente marine, prezentand anumite particularitati legate de pozitia geograficisi de
componentele fizico-geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol
asigura umiditatraa aerului si regleazaincalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat_secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar
. fnseminate cantltativ Volumul precipitatiilor antiale este cuprins intre 300 i 400 mm/an.

Véntul predomiriant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate

redusé vara gi un aport important de zépezi si temperaturi scézute iarna. Municipiul Constanta

se aflain zona cu viteza maximéa anual&, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de

recurenta, avancl valoarea Uy = 29 m/s, céreia ii corespunde o presiune a vantului Q, = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2°C.

Temperatura medie iarna este apropiatd de 0°C, dar pozitivd, iar vara depageste 25°C. -
Adancimea de Trighet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaziin zona seismica Cu g = 020 g

exprimatain terr 'eni ai acceleratiei de varf pentru cutremure ci perloadglg% STami,

respectiv in zora cu perioada de colt a spectrului de raspms:,aj:mmntﬁﬁppﬁ 'M?l em‘&%m
secunde. : DIRECTIA URBANISM
: VIZAT SPRE NEscmMIARE

2.4. PARTICULARITATI GEOTEHNICE ALE TERENULUI

Din punct de vec:%l'ere geologic, amplasamentul studiat face par

. Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cerce e{Ad4
semnaleaza feriomene de alunecare sau prabusire care sa ench eze stabilitatea viitoarelor
constructii. '

Din punct de vedere geotehnic terenul studiat se caracterizeaza prin prezenta formatiunilor
cuaternare repraézentate de loessuri, macroporice de origine eoliana, prafuri-prafuri argiloase
loessoide, sub c:iar'e urmeaza complexul argilos - argila prafoasa + argila.

Amplasamentul cercetat se incadreaza, in functie de statul de fundare, in categoria terenurilor de
fundare medii, in conditile unei stratificari practice uniforme si  orizontale — teren dificil de
fundare, categona geotehnica 2, cu rlsc geotehnic moderat.

Se recomanda fi. mdarea constructiei direct pe stratul de loess galben-cafeniu, plastlc vartos
Recomandari suphmentare

- protejarea terenului de fundare impotriva umezirii in perioada executiei si<in tlmpul exploataru
prin indepartare: apelor de suprafata si inlaturarea unor eventualepierderi de apa din conducte

!
'
|
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- nivelarea terenului, asigurandu-se scurgerea rapida si fara piedici a apelor de suprafata
- in jurul constructiei se vor prevedea trotuare impermeabile de protectie, cu panta de pana la 5
% spre exterlor Lu latimea de minimum 1 m latime, in limita terenului proprietate.

2.5, CIRCULAT\I_II PARCAJE

Amplasamentul ‘;care a generat PUD beneficiaza de acces facil din arterele importante de
circulatie din zona :Bd.Tomis.

Accesul la teren se face din aleea de acces existenta,avand latimea medie a carosabilului de
7m si a trotuarelor de 1,5m.

2.6. OCUPARE/\ TERENURILOR

Teritoriul studiat prin P.U.D. si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni
de locuire si furictiuni complementare acesteia , care nu se incomodeaza reciproc:

e Locuire in regim individual;

e Locuire ir’l regim colectiv.

In ceea ce prives ,te calitatea fondului construit, aceasta este buna. Imobilele din zona sunt noi
sau au fost reabllltate

Terenul studiat zare, conform cadastrului, categoria de folosinta curti — constructii si este in
prezent liber.

2.7. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiatd clispune de retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu
energie electrica si termicd, gaze naturale gi telefonie. |

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de citre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare.

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile[Ta acestagyor L amriasatea

in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al RegtjlarentuluiiGenaral CBNSTANTA
Urbanism aprobat prin HGR nr.. 525/1996, cu modificarile ulterioare. DIRZCTIA URBANISM

_ VIZAT SPRE NESCHIMBARE
2.8. PROBLEMEE DE MEDIU | MASURI DE PROTECTIE A MEDIULWrexa la z%gs;' nr.

Zona studiata n| ndlca probleme de medlu fiind situata Tn afara argalelert i k)3 o, S uc::ér-ile--—-—-——m

naturale, realizarea de spatji verzi, masuri de protectia muncii etc.

2.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA ,,.-:-;;}-27 ﬂ o

2.10. OPTIUNIL l POPULAIIE



Pe terenul ce a initiat elaborarea PUD-ului se doreste studierea oportunittii edificarii unui imobil
cu functiunea d:e= locuire colectiva, cu regim de inaltime asemanator celor cu aceeasi functiune
din zona, respel tiv, P+3E,

2.11. DISFUNC'\I'IONALITATI

Zona studiata prin P.U.D. prezinta disfunctionalitati de ordin estetic, generate de faptul ca
terenul, fiind neconstruit, au aparut spatii verzi neamenajate, cu vegetatie crescuta haotic.

CAPITOLUL
URBANISTICA

3.1. REGULAM!ENT URBANISM PROPUS

— REGULAMENT URBANISM, PROPUNER! f)E BEZVOLY r\‘?’"“

E LOTUL STUDIAT DIRECTIA URBAN}
VIZAY SPRE NESCH&MBARE

E‘ Anexa | avizul nr.
| /7 £/0S FNE
' . . ARH]! FCT SEF _______
Conform P.U.Z Palazu Mare, terenul studiat face parte din zorla_de reglementare-UTR-7-zona
rezidentiala- lot:uinte individuale si colective medii.

Lok
o

Articolul 1 — Deﬂnltle si scop

1) Prezentul regulament de urbanism este 0 documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin P.U.D.

2) Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii
construcliilor in limitele P.U.D. ,

3) Prezentul regulament de urbanism expliciteaza si detaliaza prevedenle cu caracter de
reglemeritare ale P.U.Z Palazu Mare si ale P.U.D. ce urmeaza a fi aprobat.

Articolul 2 — Domeniul de aplicare

1) Prevederile prezentului Regulament de urbanism stabllesc reguli obligatorii aplicabile in

limitele P.U.D., la nivelul- parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si
limitelor ¢le recunoa_stere a dreptului de construire. :

2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea
cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

3) Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic de detaliu, contine
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de
construir se vor emite cu observarea si respectarea prevederilgr prezenfului regulament
precum si a planului de reglementari propuse.

4) La emiterea autorizafilor de construire se vor avea Iy ;‘
respectarea, pe Ianga prevederlle documentatulor de '

se va asigura
mentelor locale

terenurilcr s_llsau un regim special pentru anumlte categorii de terenuri ori constructii.La
emiterea autorizatiilor de construire se vor Iua masurile pentru asigurarea securitatii si
sanatatii bamenilor si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediuiui.,,,

Articolul 3 - Zon protejate 5

Zona studiata nu se incadreaza in zona protejata’.sau in zona de protectle a*vreun\un lSIt sau
monument |stor|(, o _ PN . ;

Articolul 4 — Utlll.:arl admise ' .\ \ s
e locuinte ﬁndlwduale si colective medii cu regim de inaltime P+1- P+4E’r,n regi\m' de./ .
construire insiruit, cuplat sau izolat; _ »»-»-‘1-\";

e echipamante publice specifice zonei rezidentiale \




|
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constructi || aferente echiparii tehnico-edilitare si amenajari aferente locuintelor

cai de acces auto si pietonale,parcaje,garaje colective

spatii de: ﬁoaca pentru copii,spatii verzi,scuaruri publice

amenajari sportive

imprejmuiiri.

I
Articolul 5 — Utilizari admise cu conditionari
e in cazul: echipamentelor publice existente la parterul blocurilor,se reocmanda ca

gradinitele,cresele,cabinetele medicale sau: dispensarele sa aiba accese separate de
cele ale locatarilor;pentru crese si gradinite este obligatorie existenta unei suprafete de
minim 100mp in vecintatate pentru amenajare ca loc de joaca;

e se admite extinderea locuintelor insiruite din cartierul Tomis Plus la nivelul etajului 1 si

protejarea astfel a locului de parcare dinspre strada;

e se admh functiuni comerciale,servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu
conditia m,a suprafata acestora sa nu depaseasca 250mp,sa nu genereze transporturi
grele,sa hu atraga mai mult de 5 autoturisme,sa nu fie poluante,sa nu aiba program de
functionare prelungit dupa ora 22 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru -
depozitare sau productie;functiunile comer0|ale servicile complementare locuirii si
activitatile manufacturiere cu suprafata construita mai mare de 250mp Adc se pot admite
cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD

o este 'admisa amplasarea " urmatoarelor functiuni complementare
locuirii:far rmacu .dispensare,crese,invatamant,culte sport-intretinere,pe baza de PUD
aprobat !

e in zonele: de lotizari construite ce cupnnd parcele care in majoritatea lor indeplinesc
conditiile de constrU|b|I|tate si sunt dotate cu retele edilitare,autorizarea constructiilor se
poate face direct sau in baza unor documentatu PUD.

Articolul 6 — Utlll.:an intérzise =

e schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de discomfort pentru
Iocatan(productle allmentatle publlca,jocurl -electronice sau de noroc,depozitare,ateliere
reparatii)’ '
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati man de materiale inflamabile sau toxice;
statii intratinere auto si statii betoane;
depoz:tare de materiale refolosibile sau platforme de precolectare a deseurllor urbane;
lucrari di terasamente de natura sa afecteze amenajanle din spatiile publice sau -
constructiile de pe parcelele adiacente; _
e lucrari de: terasamente care sa provoace scurgerea apelo _p.luyiale_pe_pa'rcelelevvecine-—ﬂ

sau care. |mp|ed|ca colectarea si evacuarea apelor. pluviale] JUBETUL u.ONoTANgA TANTA
* nu se admit alte functiuni ce nu au fost precizate la funHERIVEER @éugéﬁpéégﬁ%
condltlonarl DiRE >

| - VIZAF SPRE N @cmw ARE
Articolul 7 — Par<.e|area '  aviZy i——é‘;’l

Cladirile colectl\;e de Iocwt pot fi. dlspuse fiecare pe un lot propn{'

W

circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in co : {
“circllatiile puiblice prin. intermediul unor circulatii private.Iifzorele J onstrmte parcelele sunt
considerate 1constru1blle daca:au suprafata de minim 150mp,au front la_strada:
-Bmetri pentlu constructii |nS|rU|te minim 9 metri pentru. constructii cuplate mlnlm"12metr|
pentru constructu izolate,iar pentru constructiile ‘publice dispuse |zolatat renul necesar ‘Este
de 1000mp,cu front la strada de minim 30metri. /«/e AR '
O parcela poatu fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu. *naﬂdl'

lnvecmate S:lu ‘prin contopire cu aceasta Pe parcelele neconstrwblle "

ale regulame= ntului PUZ Palazu Mare




|
Prezenta docunijentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

Articolul 8 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

o aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea
privata;se va respecta ampriza strazilor proiectate conform PUZ aprobat cu HCL
121/2011;

¢ in fisia ron-edificandi dintre aliniament si aliniere nu se permite nici o constructie cu
exceptia: aleilor de ‘acces |mprejmumlor platformelor pietonale si carosabile din
incinta,accesul in constructie;

o cladirile $e dispun cu retragere de la aliniament conform allnleru spre strada existente in
zona sall pe parcelele alaturate;

o edificabilul maxim propus fata de aliniament va = putea fi depasit cu
terase,bzlcoane,bovindouri,logii ce vor avea intradosul placii la. minim 3,5metri fata de
cota terenului amenajat;

e pentru dezvoltarile noi se recomanda retragerea de la aliniament care sa creeze intre
doua fronturi invecinate o distanta cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte.

| . Articolul 9 ~ Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
)

in cazul amplasarii cladirilor in regim izolat,acestea se vor retrage de la limitele laterale
cu minim 2metricaz in care nu vor avea fatade ale camerelor de
locuit(dormitoare I|V|ngur|) cu vedere directa la parcelele lipite de aceste limite;

o edificabilul maxim propus nu va putea fi depasit pe laturile Iaterale cu
balcoane.,,terase,bovihdouri,logii;

e cladirile se vor retrage de la limita posterioara cu cel putin 3metri,iar edificabilul maxim
va putea fi depasit pe aceasta latura cu balcoane,t
intradosu! placii finite la minim 3,5metri de cota terenulyi ame

gtiDETUL CONSTANTA

e inaltimea anexelor gospodaresti lipite pe limita posteriopraiift @Bﬁ Péi&Bb%&@TMTA

A URBANISM

va depa‘,ll inaltimea imprejmuirii. VIZAT SPRE NESE

HIMBARE
_ S , Anexa la avizul nr. 5—(2&@
Articolul 10 — Arnplasarea cladirilor in interiorul parcelei ,
Autorizarea executarii constructiilor este permisé numai daca se respBUiAFCY-SFF
o distantele minime obligatorii vor fi conform planului de &gt A RIS s

respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014, referlt S rSfgurarea condltulor de
insorire & constructiilor;

. dlstantelu minime necesare interventiilor in caz de incendiu, st
unitatii teﬂrito_riale de pompieri/ a normelor in vigoare;

bilite pe baza avizului

Articolul 11 - Clr(.ulatu si accese
e parcela \/a avea asigurat un acces carosabll si pletonal dlntr-o circulatie publica in mod
direct de 5,00 metri latime;
* se va auioriza un smgur acces carosabil pe parcela
+ este obligatorie asigurarea accesuiui in spatiile publice a persoanelor cu. handlcap sau
dificultati.de deplasare.
|

Artlcolul12 Stziionarea autovehlculelor
v

completcllrlle ulterioare.
Articolul 13 — Inaltimea maxnma a constructiilor

» autorizariza executarii constructiilor se face cu respectarea reglmulw ml"nlm S\male de
inaltime, respectiv P+1E-P+4E (Hmaxim = 15 metri);

ovindou;i.,logii.ce..uor. avea...




|

+ in condilile in care caracteristicile geotehniceo permit, este admisa realizarea de
subsolur| si demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile
tehnice i functionale;

+ se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenuluﬂ! a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria
unui nivel curent.

* inaltimez anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
inaltimea imprejmuirii.

e peste regimul maxim de inaltime admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:pentru casa scarii si a liftului,pentru echipamente,dotari
tehnice(instalatii de climatizare,ventilatie,baterii,panouri solare,pompe si alte
echipamante asemanatoare),pentru aceasta zona retragerea de la atic va fi minim cat
inaltimed etajului tehnic va fi maxim cat inaltimea etajului ¢urent;

e realizarea de supante/mezanin se va face cu incadrarea in fegimul m mrde qaEmeTA
propus; PR:MARIA MUNICIPIILUY CONSTANTA

e subsolurile vor avea o suprafata maxima de 75% din suprafata terenulti®, pEntiu RBAMISM
asiguraraa de spatiu verde amenajat de minim 25% pe panjant v&getdl.SPRE ML“HWEARE

| Anexa le a iqul ar. 0 75
Articolul 14 —As;igurareaAcompatibilitatii functiu’nilor si conformarii 'Ufn%tﬁﬁﬁ'ECT?sEF os-

» utilizarile. admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizati e.miemse.suntm____
detaliate i in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament;

» conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea, aplicarea si respectarea
valorilor maxime ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a
coeﬁcierutului‘ de utilizare a terenului, precum si a regimului maxim de inaltime.

Articolul 15 — As.‘pectul exterior al cladirilor

+ cladirile noi sau modifi carile/reconstructiile de cladiri ex1stente Se
general :al zonei si se vor armoniza cu cladirile
finisaje(tencuieli ‘decorative pentru exterior, vopseluri 14 :
ceramice pentru exterior in aceeasi gama de culori sau culdri complementare cu
finisajele,cladirilor invecinate,etc...);

» toate cladmle vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile;

* ' garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala; formele geometrice, gama coloristica ( aceeasi gama
de culori sau culori complementare) si materialele folosite vor fi asemanatoare cu cele
ale cladirii principale;

+ se interzice folosirea azbocimentului si' a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;

+ calcanele vizibile vor fi tratate arhitectural cu finisaje de calitate,cum ar fi: tencuieli
decoratlve pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru
exterior,inn culori ‘deschise(alb,bej, gri deschis), goluri cu ferestre opace ce respecta
servitute: |de vedere a Codului Civil, plante etc.

I
Articolul 16 — Amgurarea echlparu edilitare si evacuarea deseurilor

* sevaurn narl limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate/ aua: public
de canalizare, la nivel de parcela; {\ s N

* inacest: .ens _se va asigura realizarea de solutii de colectare, stocarq Anf
sol si evalporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela; | e

4 in caracterul
rhitectura si

.

f|I rar'é ocal

Iy

—

* de asemenea se va asigura limitarea asfaltarii,betonarii sau acopenrear 4 ate |nveI|torL
lmpermeablle a suprafetelor exterioare la strlctul necesar, in vederea aSIgura |nf ltraru

apelor pll'lwale in terenul natural; ‘.\ -
! N\

\

\




parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere' dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un cIrum public;

cladirea va fi racordata la retelele tehnico-edilitare publice;

se va asuf;ura 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 mtemce dispunerea antenelor TV-satelit, a cablurilor CATV sau a unitatilor de aer
conditionat sau a altor echipamente in locuri vizibile din circulatiile publice;

autorizarsa executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica.

Articolul 17 — Pa|:'caje

Articolul 18 — Sp:atii libere si plan{ate _

Articolul 19 — Imprejmum

autorizaraa executérii constructiilor se emite numai dacé se asigura realizarea parcajelor
necesare: conform destinatiei cladirii;
in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se
solicita altorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de
servitude:
pe o altii parcela aflatd la o dlstanta de maxim 500,00 metri de imobilul deserwt
achizitionaté sau inchiriata in acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se
stabileste faptul ca spatiilor de parcare respective nurti~se-peate-schimba.destinatia_pe
durata existentei imobilului deservit; : P JUDETUL bQNbTAN TA
numarul ;minim al locurilor de parcare se stabileste égﬁRW}P' A8 LOHBTASTA
rectificarile si completarile ulterioare. ' VIZAT SPRE NES “c'ng“"ﬁ‘ g

: Anex3 la avi u A,it, 2 -01¢

HGR nr 525/1996, cu modificarile ulterioare cat si a preveder lor H.C. J C. nr. 152/
22.05.20'13 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi 8i a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administt ativ al judetului Constanta, astfel:
o constructii de locuinte colective vor fi i prevazute spatii verzi_si plantate, in functie
de tipul de'locuire de minimum 30% din suprafata terenului, pe pamant vegetal.
toate anienajarile de spatii plantate se vor realiza in incinta terenulu1 studiat, fara
afectarea limitei de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecine;
se vor amenaja/planta spatii verzi compuse din plante decorative si flori;
se vor pn=vedea instalatii automate pentru irigat.
proprietalii vor fi obligati sa asigure: T
o lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatulor vem/’ )
Iicrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea/v' getatlel
drenarea apelor in exces de pe spatiile verzi; e E
orice alte lucrari legate de administrarea si gospodarirea sp'a'L]I

|rnob|lulu1 pana la limita zonei de siguranta a retelei de C|rculat|e y
I

¢ ¢ 9

se va ‘gsigura realizarea unei imagini unitare la nivelul c1rcu|atu|or pubh‘e pr|n
autorizarca de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate Jrespectiv teRcuieli
decorativie pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru
exterior, feronerie tratata pentru exterior, etc..., care se incadreaza in tipul dominant la
nivelul zcnei dupa material, culoare, re2|stenta transparenta si in gama de finisaje ,culori
folosite pentru constructia de pe teren etc.;



* sevame

o ir;r

di

i
o g

ntine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
iprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2,00 metri inaltime
n care un soclu opac de 0,60 metri si partea superioara traforata;

irdurile spre limitele laterale si posterioare (separative) vor putea fi opace cu

ingltimi da maxim 2,50 metri si vor fi opace;se admite si separarea pe limitele

,laiterale si posterioara cu gard viu,cu acordurile vecinilor.

Articolul 20 — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. = mp AC /mp teren * 100)I

| P.O.T. maxim = 50%, conform P.U.Z.

Articolul 21

- Co?eﬁcient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. = mp ADC /mp teren)

I
| CUT maxim = 2,00,

| conform P.U.Z.

3.2. PROPUNERE AMPLASARE CONSTRUCTII PE TERENUL STUDIAT

DETALIERE

Proiectul a fost intocmit pe baza temei cadru elaborata de beneﬂmar particularitatilor terenului
din punct de veclere al vecinatatilor si conditiilor geotehnice, dar si a conditiilor urbanistice
impuse prin certl‘f'catul de urbanism nr. 3554/2017

Prin documentatla P.U.D. se doreste detalierea unor retrageri care sa permita realizarea
constructiei, ce se incadreaza in toti coeficientii urbanistici maxim aprobati.

|

Se propune o cornstructle cu parter si trei etaje cu destinatia de l;sumte—eelestwe—avaﬁdvdetame———

necesare.

In prezent indicatorii urbanistici existenti sunt P.O.T. = 0% si C.UJT

Anexé la avizul or.

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARA MUNICIPILLUI CONSTANTA

DIRECTIA URBANISM
AT $PRE NESCHHMBARE

Sunt propusi indicatorii urbanistici conform tabelului de mai jos. ” T 52/ Od//05)" 19.
COEFICIENTI LURBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT 17 (
REGLEMEN- | R AMREGLEMENTARI
: TARI con propuse spre
| existente autorizare
| prin prezentul
| proiect
POT ‘ '0,00% 50 % 49,2%
(suprafata construita /suprafata
terenului) |
CuUT | 0,00 2,00 2.0
(suprafata desfasurata / ST
suprafata terenului) S
Regim de inaltime - Hmax - P+4E /»M/P+3E” %
(nr. niveluri / metri) (15metri) /(13 metrl)
S construita le; sol/S proiectata Omp - Omp/d ;
la sol
Suprafata desfasurata Omp --

Imobilul propus-

nu afecteaza insorirea nici unei constructii existente pe terenul studiat sau-pe*.

terenurile invecinate, neexistand camere de locuit (dormitoare, living-uri) pe zonele umbrite de \\ .

acesta, respectand OMS 119/2014.

i

\



|
|
|

Constructiile se Ivor amplasa tinand seama de studiul de insorire intocmit si verificat conform
legislatiei in vigoare, de OMS 119/2014, dar si de HGR 525/1996, ANEXA 3.10.

e Terenul are urmatoarele vecinatati:

e Lanord-: ;‘st parcare str.Napoli

* La nord-vest:proprietate privata-imobil locuinte colective P+4E

e La sud-vs=st domeniu public-alee de acces

e La sud-est:domeniu privat-locuinte individuale P+1E
Distante imobil propus fata de constructiile vecine si fata de limitele terenului studiat: :
-la nord-est: edificabilul maxim este propus la o distanta de minim 3metri fata de limita
terenului,
-la sud-est :fedificabilul maxim propus este la minim 2metri fata de limita existenta a terenului :
-la nord-vest : e |f cabilul maxim este propus la minim 2,0m fata de limita de proprietate ;
-la sud-vest : edl'f'cabllul maxim propus € la minim 5m fata de limita terenului.
Limita edificabililui maxim s- a stabilit in planul de reglementari propuse, anexa la partea
desenata a aces,*tel documentatii de urbanism.

In aceasta doc!i ‘lmentatle de urbanism edificabilul este definit ca suprafati components a
unei parcele, in interiorul cdreia pot fi amplasate constructii,ce poate fi depasit spre
aliniamente cu balcoane,logii,terase,in conditiile in care acestea pastreaza o distanta de
minim 3,5metri intre intradosul placii si cota amenajata a terenului si nu depasesc

distantele minii |ne admise prin lege de la aliniament, in conditiile Regulamentulm Local de
Urbanism.

Proiectul s-a lnt( 'cmlt cu satisfacerii exigentelor prevazute in anexa 1 G la Legea nr. 114/1996,
privind locuintele!, cu modificarile si actualizarile ulterioare, astfel.-s e-asigura-pentru-tecatari——

e acces I|b(=r individual la spatiul locuibil, fara tulbura ' a %Nﬁ
spatiului detinut de catre o alta persoana sau familigj; ‘“AER‘&QUgi?ﬁ;‘é‘éi?gﬁ&ﬁmﬁ

spatiu pentru odihna; | \izaT SPRE NES;CMMBARE
spatiu pewntru prepararea hrane| | Anexd /)a avizul ar.
29

grup sanltar @é XE 0?—-/9

e spatii de« tlnate colectérii, depozntaru si evacuaru deseunlor n}enajere

Conform HCJ 15)2/2013 vor fi amenajate 108 9mp(30% din suprafata terenului) spatii verzi,din
care 64,06mp la 'nlvelul SO|U|UI SI 44,86mp pe terasele cladirii propuse

Accesul carosak!nl la teren se va face prin intermediul aleii exnstente strada propusa spre
extindere prin HGL 121/16.05.2011.

Strada are 1OmI doua sensuri fiecare cu cate o banda de mers pe fiecare sens cu latime de
3,5m si trotuare de cate 1 5m pe fiecare parte a strazii.

Conform HCLM I13/2017 pentru 8 apartamente cu suprafata utila mai mica de 100mpfv<'5r fi .
amenajate mlnlm 9 locuri de parcare.Accesul pe proprietate va avea latimea de S’Qrﬁ iar: loc nle o
de parcare vor f| idimensionate conform normativelor in vigoare. ,;»_,

|
|
|
i



CAPITOLUL 4 CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile '| urbanistice propuse prin prezenta documentatie, necesare coordondrii

dezvoltérii urbahistice viitoare' a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibrats, la
protectia patrimoniului natural si construit, la Tmbunatatirea conditiilor de viatd, precum si la
asigurarea coe;::iunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu
modificarile ulterjoare, ele detaliaza reglementérile aprobate prin P.U.G.

Functiunea pfof:usa este compatibila cu functiunea predominantd a zonei si respecta

principalele obie:ctive ale activitétii de urbanism:
imbunétitirea conditilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea
accesulul la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabie-pentru.toti locuitorii; |

o utilizarez eficients a terenurilor, in acord cu functiunile urbariisggq ﬁdé&\’i&’i@;m CONSTANTA 1
e extinderea controlati a zonelor construite; FRE RE{'; MUNICIPIULUI CONSTANTA
e asigurarea calitdtii cadrului construit, amenajat gi plantaj; ViZ AT’E;%Q’:‘N%’;%’;:‘SM
e asiguraréa unor retrageri optime intre constructif; —Anexa la avizul ar, P}MARE
e asigurar¢a Insoririi cladirilor conform OMS n ; 129 ¢ QW. oF15
e asigurarea acceselor obligatorii la lot; ARHITECTSEF "
e asigurarea circulatiilor si a locurilor de parcare mecesare in | ietatit:
e asigurarea spatiilor verzi. Y
INTOCMIT, | | o ‘ TR

URBANIST ROXANA MARCULESCU




