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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire locuinta individualg,
str. Dorului nr. 117B lot 1 - 117C lot 2,
investitor Trandafirescu Iulian Ioan

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

)O QE!! 2019,

ludnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fagadau nregistrat sub nr. 166419/29.08.2019, avizul Comisiei de specialitate nr.
2 de ‘organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrérilor publice, protectia
mediului Tnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs,
raportul Directiei urbanism nr. 180499/18.09.2019, precum si avizul nr.
166409/29.08.2019 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii, republicatd, cu toate modificérile ulterioare, ale art. 27/1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare si ale Ordinului nr. 37/N/2000 al
MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
de detaliu;

Vazand solicitarea domnului’ Trandafirescu Iulian Ioan inregistrata sub nr.
7102 7/04 04.2019, completata sub nr. 110353/05.06.2019;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul u"rban'l'stlc de detaliu pentru terenul situat in str,
Dorului nr, 117B lot 1 - 117C lot 2, conform documentatlel anexate care face parte
integrantd din prezenta hotdrare, cu mentiunea ci aceasta se aplicd exclusiv in
vederea autorizarii unui imobil S+P+1E cu functiunea de locuintd individuald care
respectd cumulativ toate reglementérile aprobate prin prezenta.

Terenul care a initiat PUD-ul, situat in str. Dorului nr. 117B lot 1 - 117C lot
2, Tn suprafatd de 390 mp (potrivit actelor de proprietate si m3surdtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 242985, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta, este proprietate Trandafirescu Iulian Ioan si Trandafirescu Marioara
conform actului de alipire autentlflcat Sub nr. 1141/11.06.2015 la Biroul individual
notanal Stan Maria.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de
doi a||1| de la data aprobarii prezente| cu posibilitatea prelungirii cu inca doi ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotarare Dlrecglel urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,



spre Estiint;é Institutiei  prefectului judetului Constanta, iar cdtre domnul
Trandafirescu Iulian Ioan, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta,
Inpectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltérii regionale si administratiei publice hot#rarea va fi comunicat8
de Directia urbanism.

Prezenta hot#rére a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, __ — _Tmpotriva, ! abtineri.
l.a data adoptarii sunt in functie ;L% consilieri din 27 membri.

PRESEDIN DINTA, CONTRASEMNEAZA,
hehe - Peetand SECRETW
/ e
apone” 7%
i
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Memoriu de prezentare P.U.D.

1. INTRODUCERE

Documentatia prezentd a fost intocmita in baza Certificatului de Urbanism emis de Primaria
Mun. Constapta nr. 3190/29.08.2018, in temeiul reglementé&rilor documentatiei de urbanism P.U.G.
aprobata prin HCL Constanta nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.
327/18.12.2(:)15, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii, si a Legii nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si
completarlle ulterioare.

Prin planul urbanistic de detaliu (P.U.D.)" se stabilesc reglementéri cu privire la accesurile
auto si pletonale, retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conformarea
arhitectural-volumetrici, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice, dupd caz,
reglementari cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte integranta din documentatia de urbanism.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrdrii:

»ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU”
|
|
\
|

e Amplasament:
. - Mupnicipiul Constanta Str. Dorului Nr. 117B LOT1+117C LOT2 nr. cad. 242985, Judetul

Constanta |

e Benejiciar:
- TRANDAFIRESCU lulian loan si Marioara;

e Proiectant de specialitate - Urbanism:

- 5.C. DEURBANISM S.R.L.;
Adresa: Mun. Oltenita, Str. Mihai Bravu, nr.73-75, bl.A1-3, sc.A, et.2, ap.8, Jud. Calarasi;
Date de contact: tel.: 0727.842820, 0728.042980; e-mail:.deurbanism@gmail.com;
C.U.L: 24140559, Nr. R.C: J51/546/03.07.2008;
Administrator: Urb. Radu Laurentiu — membru R.U.R.

...
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1.2. Obiectul lucrdrii .
Prezenta documentatie solicitatd prin Certificatul de Urbanism @r’%a
de Primaria Constanta, jud. Constanta, este intocmita pentru a rdspunde dgrintei b
construi o locuinta individuala P+1.
Obiectivele principale ale prezentului studiu au fost identificate ca fund urmatoarele:
. Determmarea conditiilor de amplasare a constructiei in cadrul lotului prin reglementarea
retra'gerilor fata de limitele de proprietate laterale si posterioara;
| ] Orgalmzarea incintei;
° Rezollvarea accesurilor carosabile si pietonale;
|
)

.2018 eliberat
eficiarilor de a

e Rezolvarea parcarilor in cadrul lotului;
e Echiparea tehnico-edilitara a obiectivului.

! Cf. Legii nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 32, Alin. (5}, lit. b)

SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com
www. deurbanism.ro Str. Mihai Bravu, 73-75, Bl. A1-3, Sc.A, Ap.8, Mun. Oltenita, Jud. Cilarasi
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Memoriu de prezentare P.U.D.

1.3. Surse de documentare
Intocmirea prezentei documentatii urbanistice a fost precedats de analiza urmitoarelor studii
si proiecte Tntocmite anterior sau concomitent cu prezentul proiect:
e Plan Urbanistic General al mun. Constanta, jud. Constanta, aprobat prin HCL Constanta nr.
653/25.11.1999, a cérui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr. 327/18.12.2015;
e Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al mun. Constanta, jud.
Constanta;
* Ridicare topografica intocmita de dr. ing. Matei Carmen Elena.

De asemenea, prezenta documentatie urbanisticad a fost intocmita in baza urmatoarelor acte

de informare puse la dispozitia proiectantului de catre beneficiari:
. e Certificat de Urbanism nr. 3190/29.08.2018 emis de Primdria mun. Constanta. Jud.
Constanta; ‘

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 72989/12.06.2018, Carte funciard Nr.
242985, Nr. Cad. 242985. _

e Contract de Vanzare autentificat sub nr. 3270 din data 16.12.2013 de Biroul Notarufui
Public Serban Mihaela-Lavinia, mun. Constanta; ’

e Contract de Vanzare autentificat sub nr. 1141 din data 11.06.2015 de Biroul Individual ‘
Notarial Stan Marla mun. COrLdnLd,

SUTEYLL SORSTAN
D 141 dlndngiata;;lﬂ,@‘&ﬁﬂl' de Biroul Individual Notarial

TBIREC 1A R 1S
WITAT S ORE N w;'mw -RE

Anexa la aviy
2gug 2 G B e g 6a T
- pra ata td&’lﬁ'ﬁfﬁfiﬂ GQmp,_Ldem.lﬂcat prinjnumarul cadastral 242985, se

jud: Constanita

Terenul refrezintd o parcela de camp, situatd pe str. Dorului, nr. 117B LOT1 + 117C LOT2,
aproximativ la fumatatea distantei intre Baba Novac, la nord si Fulgerului, la sud, pe partea dreapta
in directia sud (str. Fulgerului) — nord (Baba Novac), si la aprox. 1,10 km de bd. Alexandru
Lépusneanu, respectiv de Casa de Culturd a Sindicatelor.

Accesibilitatea n zona este foarte buna, strada Dorului fiind cu dublu sens.

Conform Planului Urbanistic General al mun. Constanta imobilul analizat are ca reglementari:
ZRL 2b - locuinte individuale si colectivemici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie.

Imobilul studiat este proprietate privata a initiatorilor si beneficiarilor P.U.D., dl. .
TRANDAFIRESCU lulian loan si dna. TRANDAFIRESCU Marioara, conform Contractelor de vanzare-
cumpadrare autentificate prin nr. 3270 din data 16.12.2013 de Biroul Notarului Public Serban
Mihaela-Lavinia, mun. Constanta, si nr. 1141 din data 11.06.2015 de Biroul Individual Notarial Stan
Maria, mun. Constanta, respectiv prin Act de alipire autentificat sub nr. 1141 din data 11.06.2015
de Biroul Individual Notarial Stan Maria, mun. Constanta.

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General utilizarile
functionale admise / admise cu conditiondri / interzise aferente subzonei functionale ZRL 2b —
locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul perimetrelor de
protectie sunt urmatoarele:

UTILIZARI ADMISE:
- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
- functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc) in limita a maxim 25% din AC.

SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
www. deurbanism.ro Str. Mihai Bravu, 73-75, Bl. A1-3, Sc.A, Ap.8, Mun. Oltenita, Jud. Célarasi
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Memoriu de prezentare P.U.D.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
-se a:dmite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului
a unei suprafete desfdsurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
- autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este
conditionatéi%de existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii.

UTILIZARI INTERZISE:

- functiuni complementare locuirii, dacid depdsesc 25% din AC, genereazi un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si/sau produc poluare;

- actlvitadti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste
5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

- depozitdri de materiale refolosibile si platforme de pecolecta

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substantenflz

- activitati productive care utilizeaza pentru depozntare si prgductie terenul VIZ|b|| din
circulatiile publlce

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; "

- orice lucrdri de terasament. care pot.sd provoace scurgera apelor pe parcelele vecine sau
care ?mpiedicé evacuarea si colectarea rapida a.apelor meteorice.

POSlbI|ltatl|e maxime de ocupare si utlllzare aIe terenului reg Ieﬁﬁ.ﬁtﬁ% ETUL CONSTANTA
i . : P 0 T max"n = 35%
C.U.T.maxim = 1,0

DIREC T A URSARISM
VIZAY SGPBRE N SCHIMBARE

. Anexa la avizul nr. /
H.maxim = 10m la cornisa (P+2E) 66 Yo5/20 0X 7%
ARKITECT SEF

T e, ararvaw i —————

MUMNIGIRIULL CONST TANTA

3. SITUATIA EXISTENTA
Situatia existenta a terenului ce face obiectul prezentei documentatii urbanistice se prezinta
astfel:

Numdr cadastral 242985
Date de identificare Str. Dorului, nr. 1178 LOT1+117C LOT2
Proprietar TRANDAFIRESCU lulian loan si Marioara
Suprafata teren 390,00mp
Regim tehnic Intravilan
Categorie de folosintd Curti constructii
Zona functionald ZRL
Subzona functionald ZRL 2b — locuinte individuale si colective mici cu maxim

P+2 niveluri situate Tn interiorul perimetrelor de
protectie

Accesibilitate din drumuri publice

Str. Dorului (cat. 1)

Vecindtate Nord

Proprietate privata Parizop Stefan

\Vecindtate Est

Proprietate privatd Clinciu Gheorghe

Vecingtate Sud

Proprietate privata Florea Marin

Vecindtate Vest

Domeniu public — str. Dorului

Accesul auto si pietonal in incinta terenului studiat se face din strada Dorului.

Imobilul a fost delimitat cadastral si prezintd urmatoarele puncte de contur conform planului

de amplasarnent si delimitare a imobilului:

i SC DEURBANISM SRL

Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com
www. deurbanism.ro Str. Mihai Bravu, 73-75, Bl. A1-3, Sc.A, Ap.8, Mun. Oltenita, Jud. Cil3rasi
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INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie Stereo 1970
CONTURUL PROPRIETATI NR.CAD. 242985
N Coordonate puncte de contur Lungimi
Pcrt' Laturi
’ Nord (m) Est (m) Dfi, i+1)
1 304604.580 789861.878 30.03
2 304593455 789889.769 5.40
3 304588.457 789887.724 7.69
4 304581344 789884.791 2.30
5 304582.210 789882.659 22.98
5 304590.896 789861.382 143
7 304591422 789860050 3.29
8 304592.628 789856.994 357
9 304595.930 789858.344 934
$=390 mp P=86.03m

Distantele cladirii propuse fata de clddirile de pe loturile invecinate sunt:
- lanord: 6,64m, respectiv 4,58m;
- laest:11,60m;
- lasud: 2,00m, respectiv 6,76m.

Terenul este relativ plat cu cota de nivel la aproximativ 39,50m.

n prezent terenul este liber de constructii.

Conform situatiei prezente din teren, din punct de vedere al ocuparii terenului, imobilul .

studiat este caracterizat prin urmdtorul bilant teritorial existent:

0
AR1A MUNICIPIULUL C
PR&MAPLS‘RECﬂ A URBANISH

AT IPRE *\EEQC

Anexd 12 a)é”"lf 69/2 q 0&-

AQH\TECT SEF —

w

e >

JUDETUL CONSTANTS T

EXISTENT
{conform situatiei din teren)
MMBM&? S(mp) P(%)
I"B C\cupat de constructii 0,00 0,00
ﬁriber de constructii 390,00mp 100%

——  TOTAL 390,00mp 100%

locuinte

Aceasty zona nu prezinta particularitati valoroase, aici negasindu-se monumente, ansambluri,

situri urbane sau zone de protectie a unui monument (conform Certificatului de Urbanism nr.
3190/29.08.2018 eliberat de Primaria mun. Constanta).
Terenul se afla Tnsa, conform aceluiasi Certificat de Urbanism, in zona protejata conform Listei
monumentelor istorice, aprobatd prin Ordinul ministrului culturii si patrimoniului national nr.
2828/2015: Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr. crt. 15.
Zona are o bund accesibilitate auto si acces la transportul public. Exista statie de autobuz pe
Strada Baba Novac.
Din punct de vedere al echipérii edilitare, terenul studiat se afla Tn zona cu posibilitate de
bransare la toate utilitdtile edilitare necesare: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze,
alimentare cu energie electrica si telecomunicatii.
Terenul studiat prezintda o suprafatd relativ pland cu cote de nivel cuprinse intre valorile

39,14m —39,83m.

Conform STAS 6054/77 adancimea de inghet este de 0,80m.
Din.punct de vedere climatic, zona studiata apartine sectorului cu clima continentala si se
caracterizeaza prin veri foarte calde, cu precipitatii nu prea abundente, ce cad sub forme de
adverse, si prin ierni relativ reci, marcate uneori de viscole puternice, dar si de frecvente perioade
de incélzire care provoaca discontinuitati repetate ale stratului de zapada si repetate cicluri de

inghet-dezghet.

SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
www. deurbanism.ro Str. Mihai Bravu, 73-75, Bl. A1-3, Sc.A, Ap.8, Mun. Oltenita, Jud. Célarasi
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4. REGLEMENTARI

Prin prezenta documentatie se solicitd reglementarea terenului in vederea construirii unei
locuinte mdalwduale P+1.

Cladlre‘a propusa va avea o structurd de tip cadre de beton armat iar inchiderile vor fi din
caramida. !

Se vor realiza circulatii si platforme carosabile si pietonale interioare pentru a deservi clidirea
propus3, precum si zone de parcare.

Accesurile auto si pietonale se vor realiza din Strada Dorului si vor fi dimensionate si
conformate fconform HCL Constanta nr. 113/2017.

Confor[m HCL Constanta nr. 113/2017 se va asigura un acces auto pe parceld cu latimea de
maximum 6,00m si vor fi asigurate minimum 2 (doud) locuri de parcare pentru locuinta propusd ce
va avea suprafata utild mai mare de 100,00mp. Dimensiunile unui loc de parcare sunt de 2,50 x
5,50m, iar sf'lprafata de 13,75mp.

Manevrele de garae se vor efectua fird afectarea circulatiei publice. Tn acest sens iesirea de
pe lot in stradd se va realiza intotdeauna cu fata.

Terenul liber din jurul constructiei proiectate, care nu va fi amenajat ca platforme pavate
pentru circuﬁatii auto sau pietonale, sau ca parcaj, se va amenaja ca spatiu verde.

Spatiile verzi amenajate de min. 10% din totalul suprafetei de teren se vor amenaja cu
respectarea- ;prevederilor HCJ nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructulor reallzate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta. ’ :

Imprelmuwea se va avea indltimea totala de 1,80 - 2,20m la strad si max. 2,50m pe Iaturlle
laterale si posterioare, cu un soclu opac de 0,50m.

Din punct de vedere functional realizarea obiectivelor preconizate se incadreaza in cerintele
specificate prm Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al mun.
Constanta, jud. Constanta.

e alirnentarea cu apa se va face prin racordul de la retelele eXistente in zona printr-o
conducta su[oterané situata sub adancimea de inghet; :

* se va realiza bransament la reteaua publicd de alimentare cu energie electric;

e apele uzate menajere se vor directiona catre reteaua publica de canalizare menajera prin
intermediul unei conducte subterane;

e se va realiza bransament la reteaua publica de alimentare cu gaze naturale.

Conforfm Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al localitatii
sunt reglem('antati urmatorii indicatori urbanistici pentru terenul anpatizat:
: SUE UL CONSTANTA

P.OTo s = 35% FRIMARIS MURICIPIULUI CONS i -
«WJ« I smaxim =

HRECTIA URBANISM

| C.U.T.maxim = 1,0 VIZAT S anE NLSCMMBM :

H.maxim = 10m la cornisa (P+2E) Aneits is avizul m(f
! o MRHWE‘éTG@F
Pentru reglementarea construibilului (zonei edificabile) fa:awade-hmwelm FILQD.LL.___m
tinut cont cle armonizarea constructiei noi cu cele existente de pe parcelele Tnvecinate si de
asigurarea distantelor de protectie fata de vecindtati si drumurile publice.

|
|
Astfel, se reglementeazd urmdtoarele retrageri minime fata de limitele de proprietate:

= fat3 de aliniamentul existent — minim 4,00m;
= fata de limita laterala stanga (nord) — minim 60,00cm;

SC DEURBANISM SRL Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
www. deurbanism.ro Str. Mihai Bravu, 73-75, BIl. A1-3, Sc.A, Ap.8, Mun. Oltenita, Jud. Calarasi
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Memoriu de prezentare P.U.D.

= fatd de limita laterala dreapta (sud) — minim 2,00m;
= fata de limita posterioard (est) — minim 5,00m.

Prin realizarea investitiei preconizate, respectiv locuinta individuald P+1, terenul reglementat
nu-si schimba tipul de proprietate, respectiv de teren fin proprietatea privatd a dlui
TRANDAFIRESCU lulian loan si dnei TRANDAFIRESCU Marioara.

De asemena, interventia preconizata nu genereaza servituti sau obligativitatea realizarii de
Obiective de Utilitate Publica.

Organizarea de santier si scurgerea apelor pluviale se vor asigura n incinta proprie.

Conform propunerii orientative exprimate grafic Tn plansele 3. Reglementdri urbanistice si 6.
Plan circulatii, se constituie urmatorul bilant teritorial raportat la suprafata totald a terenului
reglementat, aferent obiectivului propus:

Suprafata Procent

(mp) (%)
TEETOL CONSTANT F;- v ?ac%pat de constructii (edificabil propus) 136,44 | 34,98%
PRIMARIA MUNICIPIULUL & CONS !'Mﬁl‘a%foqme carosabile (accesuri auto si parcéri) 40,63 10,42%
DIRECTIA URBAR NS o Platforme pietonale 47,13 12,08%
“"M SPRE N’""CM%E . Spatii plantate 165,80 | 42,52%
Anexd la @ Zéu‘ i —ﬁ—]—iﬁ C—Z : ":) Feren neamenajat (teren viran) 0,00 -
ARHITECT SEF — Total 390,00 100%

invecinate;

Solutla de mobllare a terenului analizat a fost realizata urmarind urmatoarele principii:
- respectarea distgntelor fata de vecinatdti si a conditiilor de Tnsorire pentru parcelele

i de Ocupare a Terenului si a Coeficientului de Utilizare a Terenului
reglementati, p&ntru terenul/analizat prin Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului
Urbanistic General al/mun. Constanta, jud Constanta;

- pastrarea unui raport echilibrat intre spatiul construit, zonele verzr si platformele

~ carosabile si pietonale, pentru o folosire cat mai judicioasa a terenului.

5. ZONIFICAREA FUNC',I'IONALIX _
Prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul de utilizare a acestora,
conform functiunii previzute in reglementarile cuprinse in planurile de urbanism’.

5.1 Unitati (zone) si subunitati (subzone) functionale
in zona reglementatd ce face obiectul prezentului PUZ se regisesc urmitoarele zone
functionale si subzone functionale:

ZRL - ZONA DE LOCUIT
ZRL 2 - ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE MICI P+1 - P+2.
ZRL 2b - locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul perimetrelor
de protectie.

5.2 Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale _
Pentru fiecare zona functionala prevederile RLU cuprind reglementari specifice, pe articole,
grupate in trei capitole:

"R.G.U., Art.37

SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
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Memoriu de prezentare P.U.D.

Capitolul 1 — GENERALITAT!:

Art. ]' — Tipurile de subzone functionale;

Art. .zl' — Functiunea dominantd a zonei;

Art. 3. — Functiunile complementare admise ale zonei;

Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA:
Art. 4. — Utilizéri admise;
Art. 5. — Utilizéiri admise cu conditiondri;
Art. E;i. — UtilizGri interzise;
i
Capi‘l%olul 3 — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR:
Art. 7. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni);
Art. §. — Amplasarea clddirilor fata de aliniament;
Art. 9. — Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor;
Art. 10. — Amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld; '
Art. 11. — Circulatii si accesuri; a
Art. Z|;.2. — Stationarea autovehiculelor; )
Art. 13. - Indltimea maximd admisibild a clddirilor;
Art. 1.4. — Aspectul exterior al clddirilor;
Art. 1.5. — Conditii de echipare edilitard;
Art. 16. — Spatii libere si spatii plantate;
Art. 17. = Imprejmuiri;

Capi‘ll‘olul 4 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTIWZARE A IEUWE!E‘{LOLU' -

Art. 18. — Procent maxim de ocupare a terenului (P:Q.T.)J; PRIMARIA MUN !lcﬂtlci:ﬁlolﬁ.SUTlAgffl (AT

Art. 19. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C. U. ). . PIRECTIA URBANIE. -
| L VIZRT CORE MESCMAN: - -
Anexd la avizyl nr.

' /
ZRL - ZONA DE LOCUIT S e g s
'ZRL 2 - ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE MICI P¢1 - PARHITECT SEF \_m k

'ZRL 2b - locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri situate in intériorul perimetrelor
de protectie.

Cap..1 — GENERALITATI /7 J
Subzbna ZRL 2 cuprinde locuinte individuale din zone %/ale intravilanului
precum cele din cartierele Coiciu, Anadalchioi, Palas ca si zonele de/extindere aflate in nordul si

<A e e s .
respectiv in sudul municipiului®.

Art. 1. —Tipurile de subzone functionale
Tipur;'ile dominante sunt cuprinse in 3 categorii distincte din considerente operationale,
repectiv:

- ZRI;. 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
pe!i'imetrelor de protectie

- ZR[. 2b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
peiimetrelor de protectie

- ZRl 2c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

® PUG Constanta aprobat prin HCL nr. 653/1999 a clrui valabilitate a fost prefungit prin HCL nr. 428/2018.

i SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
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Memoriu de prezentare P.U.D.

Art. 2. — Functiunea dominantd a subzonei.
Functiunea dominand a subzonei este locuirea individuala.

Art. 3. — Functiunile complementare admise ale subzonei.

Functiunile complementare locuirii admise:

- parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fard nocivitate, birouri pentru
exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitecturd, medicina etc.) in limita a maxim
25% din AC. i

Cap. 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. — Utilizari admise.

- locuinte |nd|V|duaIe cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat;

¢ - functiuni ,complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare

produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd,

arhitectura, medicina etc) in limita a maxim 25% din AC.

Art. 5.— Utilizari admise cu conditiondri.

..~ se admite -mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfésurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria
unui nivel curent; : s

- autorizarea locuintelor si a altdr f?‘l rﬁ;’r Argqarl Ie de extindere este
conditionata de existenta unui P % i , ggw va

! 2.45’% u?zié *«ELSCHEE’M)J-* g

Ane,\?% 5 ?ﬂvul ¢r

~ e functiuni ;~ ; 6/ locuitii, dacs \Hdggqsgg? 2 % dm AC genéreaza un trafic
important de perZoane g marfurl-au-p ogpam—pfelungrt-d»a-pa—erefle‘%eo si /sau produc
poluare; 4

e activititi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

e anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

e depozitare en gros;

e depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

e depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

e activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

e autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

Lo ennnenuns cmman = -

Cap. 3 — CONDIT!I DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 7. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni).
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
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Memoriu de prezentare P.U.D.
- |(1) - dimensiuni minime
regimul de dimensiune minima n cazul dimensiune minima n zone protejate dimensiune minimd in alte zone
construire concesiondrii terenului*
Suprafata (mp) Front {m) Suprafata (mp) Front (m) Suprafata (mp) Front (m)
Tnsiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat | 200 12 350 14 300 14
parcela de col;l - - reducere cu 50 mp | reducere cu 25% reducere cu 50 reducere cu 25%
| pentru fiecare mp pentru fiecare
! fatadd fatadi

Art. &. — Amplasarea clddirilor fatd de aliniament.
la stabilirea alinierii constructiilor fata de terenuril apar&'ﬁﬁn@@‘pe’@ﬂlulm pUb|IC se vor -

[ * conform Regulamentului General de Urbanism

i

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu latimea acesteia, dar nu
m{ai micd de 12.0 metri; dacd adancimea parcelei se micsoreaza sub aceastd limitd, ca
urmare a largirii unei artere din trama majord de C|rculat|e se aplica prevedrile Art. 19 si
A|t 20 din capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC®
pentru parcelele construite se mentin conditiile em:te@mgﬁ“é%;smﬁlsﬁ%ﬁ €t§nd1tllle de

ocupare si utilizare a terenului conform Art. 18 si Art. 19. DIFECTIA URBANISM
! VITRT &PRE NE
Aﬂ“"'., :a a\uvh’ nr.

.

re: >pecta prevederile legale in vigoare si propunerile dé d‘“ZVUItareﬁwPHG-MGT-—
cliidirile se vor retrage fatd de aliniament cu o distantd de minim 4.0 metri;
cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei

-respective, cu 'exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz

istare buna sau cu valoare urbanisticd, daca nu exista a
“in cazul-amplasarii constructiilor-pe aliniament se ad

in care se vor-retrage-cu diferenta dintre indltime si distanta

intre aliniamente dar nu cu

mai putin de 4.0 metri;

reiragerea de la aliniament se va evita dacd se las3 apa ul unei constructii in
tignari;

it console, balcoane sau bovindouri

catre domeniul public daca nu depdsesc 0.90 m de la alinierea spre strada si asigura o

distanta de 4.00 m pe verticald, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din

aliﬁnierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de

1. Ometrl

rat.ordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o

Iirfie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in cazul

sti-dzilor de categoria | si Il si de minim 8.0 m la cele de categoria lli;

Tnfcazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe

ambele strazi (semi-cuplate sau izolate).

|

Art. S:l. — Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

cladiriea construitd Tn regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim
15.0 metri pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor Tntoarce
fatade spre ambele strazi;

nicazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de
la limita proprietatii la o distantd de cel putin jumatate din ndltimea la cornisa in punctul
cel mai Tnalt fatd de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi
prevedere si in cazul Tn care nsiruirea este Tnvecinatd cu o funtiune publica sau cu o
unitate de referinta avand regim de construire discontinuu;

[4s)

inicazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m, dar nu mai

mult de % din adancimea parcelei;

* RLUMC — Regulament Local de Urbanism al Municipiului Constanta, aferent PUG 1999

I 1\.1"\“}‘,-),_ ;~|.

lﬁ;héé;/ge of./q
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Art. 11. — Circulatii si accesuri.

" peo parcela Se€ po

Memoriu de prezentare P.U.D.

cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela al3turata si se vor
retrage fatd de cealaltd limita la o distantd de cel putin juméatate din Tniltimea la cornisd

in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul in care

parcela se invecineazd pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fatd de limita
proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;

clidirile se vor retrage fati de limita laterali stanga (nord) cu minim 60 centimetri, si
fata de limita laterala dreapta (sud) cu minim 2.0 metri;

in cazul clddirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatad3, deasupra

strazii trebuie retrase cu 1.0 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare;
cladirile vor fi astfel dispuse pe parceld incat sa asigure orientarea ferestrelor inciperilor
de locuit catre stradd, sau cdtre fundul parcelei astfel incadt numdarul inciperilor cu
orientare defavorahild in cadrul parcelei sa fie minim;

raportul dintre dimensiunile fiecdrei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 2.0;
retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5.0 metri;

in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe
latura posterioara a parcelei numai Tn cazul in care pe aceasta limitd exista deja calcanul
unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta naltimea si latimea acestui (nu se iau
in considerare garaje sau anexe gospodaresti);

dispunerea anexelor gospoddresti pe limita posterioard a parcelei este admis3d daci
acestea nu depésesc inaltimea Tmprejmuirii conf. Art. 13.

ele fatd de altele pe aceeasi parceld.

unul sau mai multe corpuri de clddire dacd suprafata si
dimensiunile permij/acest lucru, iar P.O.T. si C.U.T. nu sunt depadsite; orice corp de cladire
cu exceptia anexefor si garajelor trebuie s3 aiba o arie construitd ACminims=50.0 mp;
distanta minima dintre cladirile de p¢ aceeasi pafeefavadiggald cu indltimea la cornisd a

cladirii celei mai inalte masurata in pyureRuléatimaiinaDIPEEE d e eTén Har + hu; mai putin de
4.0 metri DIRECTIA URBAT 1548
' ' VIZAT CPRE NESGHIKE -7 =

Anexd ia aviz é'é‘?o? /49 o7 /9

parcela va avea asigurat un acces ca rosab”l‘&‘f‘p?&%ﬁgfwnﬁﬁmg@ publica n mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de
minim 3.0 metri Iatime si maximum 6.0 metri;

accesurile vor fi de reguld amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de reguld se va '

autoriza un singur acces carosabil pe parcela.

Art. 12. — Stationarea autovehiculelor.

stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017 —
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si
amenajari pe raza municipiului Constanta rectificat prin HCL nr. 28/2018;

vor fi asigurate minimum 2 (doua) locuri de parcare pentru locuinta propusa ce va avea
suprafata utila mai mare de 100,00mp.

Art. 13. — Indltimea maximd admisibild a clédirilor. .

Tndltimea maxima a cladiriilor va fi P+2 (Hmaxim = 10.0 metri);

se admite mansardarea claddirilor in conditiile Art. 5;

se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in
cazul regimului de construire Tnsiruit sau cuplat;

SC DEURBANISM SRL  Tel: 0727842820, 0728042980; E-mail: deurbanism@gmail.com,
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! Memoriu de prezentare P.U.D.
|
I

inéltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0m cu centrul pe linia

cornisei sau stresinei;

indltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
?nz‘!il‘;imea Tmprejmuirii.

!

Art. 14. — Aspectul exterior al cladirilor.

Art. ‘1’5 Conditii de echipare edilitard.

clé-:dirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile Tnvecinate ca arhitecturd si
fin'isaje'
toate clddirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile; se recomanda
utilizarea cu precadere a invelitoarei traditionale de olane;
pentru constructiile amplasate la intersectii sau in capete de perspectivad vizibile din
atl:'ere de larga circulatie autorizarea se va face pe bazé de P.U.D.;
garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principalg;
se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru
acoperirea clddirilor, garajelor si anexelor; T T
orice interventii in zona protejata se vor aviza in conditiile fggjix An?ji M%?NUEQ%%‘L‘U" &

' [

toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis. DIRECTIA URBANIS «
! VIZAT S2RE NESCHIR.. -
Angxi ia avi zul nr.

toate clidirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare pubﬁce’,’Tx“C. $E’F

la rladlrlle dispuse pe aliniament racordarea burlanelor |3 canatizareaptoviatava-ft facuts
pe 'sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;,

se va asigura Tn mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorlce in reteaua de

anallzare

recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor/CATV.
{ !
!

Art. th6. — Spatii libere si spatii plantate.

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gridini de fatads;

pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de
protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST);

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

se. recomanda ca pentru imbunéatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei
-s@'se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese;
se’:fv‘or respecta prevederile HCJ nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de

. spatii verzi si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente

‘ constructulor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Art. 17. — Imprejmuiri.

s¢ va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de mprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in
ti[l)ul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

ngxrdurile spre stradd vor avea indltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din
care un soclu opac de 0.50 m si o parte transparentd din metal sau lemn dublata de gard

viu; imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metri.

o Yo 508 14
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Memoriu de prezentare P.U.D.

Capitolul 4 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULU!I:
Art. 18. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.= mp AC/mp teren*100).

P.O.T. maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau Tn considerare in calculul AC. Se admit cresteri de 10% a P.O.T. daci solicitantul .CU
detine o parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibilda anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o
functiune complementara admisa.

Art. 19. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. = mp ADC/mp teren).

C.U.T. maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda

cladirii se iau in calculul ADC. Se admit cresteri de 10% Se admit cresteri de 10% a C.U.T. dacd -

solicitantul CU detine o parcela rezultatd prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una
nu era construibild anterior comasarii, sau dacd respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii
o functiune complementard admisa.

6 CONCcLuUzI
Pe parcursul prezentil diu proiectantul a oferit solutii si a argumentat fezabilitatea
obiectivelor solicitat&=de<gat
Amplasamentul apfalizat prin prezenta documentatie urbanisticd este compatibil pentru
realizarea obiectivului’propus, respectiv locuintd individuald P+1, bazat pe incadrarea acestuia in
cerintele generale de amplasare si conformare specificate.
Fata de motivatia prezentatd mai sus, elaboratorul prezentei documentatii de urbanism

corsiderdreatizabile-interventitle-solicitate prin tema de proiectare pe acest teren.
. JUGETUL CHNgTANTA ~
PRIMARIA MUNIC U DONSTANTA
DIREL T+ B2 1S
VIZAT SPRE NESC “05BAHE INTOCMIT:

Anexd ia a[&%cr"’) (,Aé} .i’OK- 7
ARHITECT SEF

bt et eass st s e st o
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