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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire locuinta individual3,
str. Zeno Vancea nr. 11,
| investitor Becker Mihaela Simona

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
W 0> 2019,

| Ludnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fdgddau Tnregistrat sub nr. 194868/09.10.2019, avizul Comisiei de specialitate nr.
2 de' organizare si dezvoltare urbanlstlca, realizarea lucrdrilor publice, protectia
mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs,
rapor,tul Directiei urbanism nr. 198439 / 15.10.2019, precum si avizul nr.
194853/09.10.2019 al arhitectului sef;

'/iAvand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
Iucrarllor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 271
lit. c) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republlcata cu toate modificarile ulterioare si ale art. 19 al Ordinului nr. 233/2016
pentr|u aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001, emis
de Ministerul Dezvoltérii Regionale si Administratiei Publice;

‘l\/azand solicitarea doamnei. Becker Mihaela Simona inregistratd sub nr.
1225 56/25 06.2019, completata ‘cu adresa inregistratd sub nr.
1826»15/23 09.2019; '

I'[n 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.
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HOTARASTE :

|
|
IArt 1 - Se aproba Planul’ urbanistic de detaliu pentru terenul situat in str.
Zeno| Vancea nr. 11, conform documenta’glel anexate care face parte mtegranta din
prezenta hotdrare, cu mentiunea "¢ aceasta se aplicd exclusiv in vederea
autor zarii lucrarilor - de conﬁtrwre imobil P+1E, cu functiunea de locuintd
|nd|VI:IuaIa care respectd cumulativ toate reglementarlle aprobate prin prezenta
Terenul care a initiat PUD-ul, situat Tn str. Zeno Vancea nr. 11, in suprafati
de 2":0 mp (potrivit actelor de proprietate) si 255 mp (potrivit masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 236050, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta este proprietate Becker Mihaela Simona conform contractului de
vaanre autentificat sub nr. 787/04 07 2018 Ia Societatea profesionald notariald -
Birou! notarial Panait si Dlmancea '

'

|Art 2 - Valabilitatea pIanuluu urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de
doi ani de la data aprobarii prezentel cu posibilitatea prelungirii cu incd doi ani la
sollcnarea investitorului,
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‘Art. 3 - Compartlmentul relatn cons1||ul local si administratia localda va

comt
spre|
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CONSTANTA

NR.

Inica prezenta hot#rare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
stiintd Institutiei prefectului- judetului Constanta, iar citre doamna Becker
zla Simona, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta,
sctoratul de stat in constructii- Constanta, Consiliul judetean Constanta,

terul dezvoltrii regionale si administratiei publice hotarérea va fi comunicata
rectia urbanism. :
.Prezenta hotarére a fost vota'f_é‘de consilierii locali astfel:
pentru, _— fmpotriva, abtineri.
La data adoptérii sunt in fun_gtie’ [ consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE EDII‘S’I‘:\,—'T : CONTRASEMNEAZA,
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| MEMORIU GENERAL

1. Intrc;»ducere
1.1 Date‘|de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: Plan Urbanistic de Detaliu
| CONSTUIRE IMOBIL P+1ETA) - LOCUINTA
. INDIVIDUALA - STR. ZENO VANCEA, NR. 11, ZONA
| COMPOZITORI

Loczlitatea: CONSTANTA

Beneficiar: BECKER MIHAELA SIMONA

Forra de detinere: Act de cumparare autentificat sub nr. 787 la SPN Birou
; Notarial Panait si Dimancea
Suprafata terenului: 250 mp (conf acte) 255 mp (conf masuratori)

Proiéctant: arh. Camelia Rusu — Birou |nd+wdualide-amltec?§u“fgﬁ‘\w
. UE"; GC‘ D #
Data elaborarii : Aprilie 2019 PRIMAR LA MUNIGIPIULLI CONSTANTA

i?)i TIA URBAMISM

| ‘ VIZAT & SRE NESC! aamm&
. - Anex2 I3 \wzul nr
1.2 obleqqltul lucrarii /9 ,355 09 ./a-f//‘

ARFITECTSLF

Prezanta documentatie a fost intocmita pentru determinarea condititor de Fealizare,
pe terenul d|n Str. Zeno Vancea nr 11, proprietate Becker Mihaela Simona, a unui imobil cu
regim de |nalt|me P+1E, cu destinatia locuinta individuala. Si anume:

- (=g|mul de aliniere, regimul de inaltime, accesele si dimensionarea constructiei;

- t|pul de proprietate a terenurilor;

- echiparea tehnico-edilitara;

Necgsitatea elaborarii planului urbanistic de detaliu estedatd Zde7 £z
deschiderea la strada Zeno Vancea de 14,60 ml si adancimea terenului/Q¢e 17,69 ml nu
permit incadrarea in reglementarile urbanistice referitoare la retragerjle minime fata de
limita posterioara si limitele laterale ale terenului, aprobate prin H.C.L.M. 588/2005, imobilul
propus urmand a se adapta conditiilor specifice ale amplasamentului studiat.

Opti;imea proprietarului terenului este aceea de a construi o locuinta cu regim de
inaltime P4 1E, ce va ocupa la sol cca 45 % din suprafata terenului, asigurand conditiile
corespunzal oare de acces pietonal si carosabil, parcare a autoturismelor, retrageri si regim
de aliniere pentru imobilul propus .

Incadrarea in localitate
2.1 Concltnzii din documentatiile elaborate anterior

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Constanta, imobilul ce face obiectul
prezentei d(l)cumentatu se afla in intravilan, in frontul sud-vestic al strazii Zeno Vancea, el
fiind S|tuat m Careul V, din Zona Compozitori, zona reglementata pnn PUD aprobat pr|n HCL

|
i



Imobilele |invecinate stanga-dreapta amplasamentului studiat sunt locuinte individuale cu
regim de inaltime de P+1E+M.

Conform planului urbanistic de detaliu aprobat prin H.C.L.M. 588/2005, terenul d-nei

Becker, se}iincadreaza in:
. ZL - ZONA LOCUINTE L1 —subzona locuintelor individuale sau colective mici pe lot si
alte functlunl complementare
Utlllzan admise: locuinte individuale, locuinte colective mici (maxim 2 apartamente pe
etaj); echipamente publice de nivel rezidential (gradinita, cresa, cabinet medical, farmacie)
Ut|||za|| admise conditionat: functiuni comerciale si servicii cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 200 mp si sa nu genereze transporturi grele;
- f unctiuni comerciale, servicii complementare locuirii si activitati manufacturiere cu
suprafata de peste 200 mp s epot admite cu elaborarea unor documentatii PUD;
- este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii:
dispensare, crese, invatamant, culte, sport- intretinere in baza unui PUD aprobat;
- se admite in cadrul locuintelor spatii pentru exercitarea unor profesii liberale in
limita a maxim 30% din suprafata locuintei;
@ Utilizari interzise:

. - functiuni productiv, comerciale si servicii care genereaza trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa ora 22, produc poluare sau
prezinta riscuri tehnologice;

- ElCtIVItatI productive care utilizeaza pentru depozitare terenuri vizibile din
c1rcu|at||le publice sau din institutii publice;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie sau_subzistenta,.depozite en_
gros sau mic-gros, depozite materiale refolosiljile si piatforme deNprétdlectare a

PRIMAR A MUNICIPIILUT CONSTANTA
cleseurllor urbane, etc. o m CTIA URBAKIGH
Reglm maxim de inaltime P+2E+M VIZRY b ORE NESCHIMBARE
-50 ¢ Anexa la av'zul nl. 4 /
Procen}: de ocupare a terenului POT = 35-50 % 2 é y

Coeficient maxim de ocupare a terenului de CUT = 1,4 - 2 pg,mp '

Amplasamentul studiat este situat in frontul sud-vestu,_al.st;az.wzuen ";/" e

In vecinatatea terenului proprietate Becker Mihaela Simona s&afid 3 imovile realizate

intre anii 2005- 2018, cu destinatia de locuinte individuale, a caror amplasare pe loturi a fost

. determinata de retragerile incluse in reglementarile urbanistice aprobate prin H.C.L.M.
. 588/2005 |

Concluzu din documentatii elaborate concomitent cu pud
Cercetarea amplasamentului pentru realizarea studiului geotehnic s-a facut prin
mtermed:ul unui foraj FG 1 executat conform normativ NP 074-2014 care au pus in
evidenta : i
- o;structura litologica formata din :
! - pamant cenusiu argilos intalnit pana la adancimi de -1,10 metri
| - stratul de loess galben - praf argilos ce se dezvolta pana la adancimi de
| -4,50metri
‘ - argila prafoasa cafenie intalnita pana la adancimi de - 6,10 metri in foraj;
. - loess galben-praf argilos loessoid ce se intalneste pana la adancimea de -
1 7,20 m in foraj
- stratul de loess intalnit in foraje este pamant sensibil la erezgeﬁgrupa A-PSU
categoria pamanturilor ce prezinta tasari suplimentare e cazrzzder umezuure sub

incarcarile transmise de fundatii, conform Normativ NP 1!25/2010,‘,; M’rﬁ\";?\
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- |n|veIuI panzei freatice a fost interceptat in foraj la adancimea de — 6,20 metri, de
ila cota teren actual;

- ilamplasamentul se incadreaza in CATEGORIA GEOTEHNICA 2, si din punct de
..Ivedere al riscului geotehnic RISC GEOTEHNIC MODERAT.

- CONDITIILE DE FUNDARE pentru imobilul propus cu regim de inaltime P+1E
.constau fundarea directa pe stratul de loess galben plastic vartos. Adancimea
I‘;minima de fundare Df = -1,50 metri de la cota terenului actual

3.Situatié'| existenta

Ter<=nuI studiat este in frontul sud-vestic al strazii Zeno Vancea din Zona
Comp02|t0rl, zona dezvoltata pornind de la loturile atribuite veteranilor de razboi in baza
Legii nr 44/1994 suprafetele initiale ale terenurilor fiind de 500 mp.

Datgrita suprafetei si deschiderilor la strada, tesutul urban existent releva un mod de
ocupare a‘terenului izolat, cu constructii retrase fata de toate hotarele

Terenul studiat este accesibil din strada Zeno Vancea - fara invelis asfaltic in
prezent- |a care are o deschidere de 14,60 metri.

Imobilul detinut de Becker Mihaela Simona, cu numarul de identificare IE 236050,
are o suprafata de 255 mp, are o forma cvasidreptunghiulara cu o adancime variind intre
17,49 si 17,69 metri.

Terenul prezinta o usoara panta de la Nord spre Sud, evidentiata de_ridicarea
topografica, este liber de constructii si are urmatoareje vecinatatizri i CoNSTANTA

[a Nord -Est - str Zeno Vancea PRIMARLA MUMITIPILU wms TANTA
la Sud - Est P DIFECTIA URBAL (8
a2y - Propr. QD VIZZY » PRE NESCHIMBARE

la Stid — Vest - IE 217401 A o “2 a5,
la Nord — Vest - Nr Cad 6976

RH T""T g

Zoncn s-a dezvoltat in ultimii 15-20 ani, preponderent cu Ioc'
legaturi facile cu restul zonelor municipiului prin intermediul straziloF Cg
Soveja si Baba Novac .

Cladirile existente in imediata vecinatate a amplasamentului studiat sunt 3 locuinte

individuale cu o arhitectura moderna, realizate in anii 2005-2018.

Analiza contextului urban din care face parte terenul d-nei Becker Mihaela Simona a
evidentiat r',nodul de ocupare al terenurilor invecinate (rezultat prin aplicarea reglementarilor
PUD, aprobiat prin HCL 588/2005), modul de realizare a acceselor auto si pietonale la
constructiile existente, suprafetele alocate spatiilor plantate, lipsa sistematizarii verticale a
strazii Zenoj Vancea.

3.1. Regin“ ul juridic
!

Terepul aferent amplasamentului studiat, in suprafata de 255.0 mp este proprietate
privata a doamnei Becker Mihaela Simona, in forma si cu suprafata actuala rezultand in
urma dezmembrarii lotului in suprafata de 500 metri patrati, atribuit, initial: m\baga Legii
44/1994 si.localizat la intersectia strazilor Tiberiu Brediceanu si Zeno Vancea\ respectiv

Lotul 1 din Careul V S Ui 5\
T ——
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3.2. Anali;

Pent;

‘a geotehnica

"u determinarea conditiilor de fundare pentru structura de rezistenta a locuintei

P+1E prop
terenului st
Investlc
conform no
- 0

use, a fost intocmit un studiu geotehnic ce a pus in evidenta stratificatia
udlat conditiile geotehnice si nivelul panzei freatice in zona amplasamentului.
Gjarea amplasamentului s-a facut prin intermediul unui foraj FG1 executat
rmativ NP 074-2014 care a pus in evidenta :
structura litologica formata din :
.- pamant cenusiu argilos intalnit pana la adancimi de -1,10 metri
. - stratul de loess galben - praf argilos ce se dezvolta pana la adancimi de
' - 4,50metri
' - argila prafoasa cafenie intalnita pana la adancimi de - 6,10 metri in foraj;

- loess galben-praf argilos loessoid ce se intalneste pana la adancimea de -

7,20 m in foraj

- stratul de loess intalnit in foraje este pamant sensibil la umezire grupa A-PSU
categorla pamanturilor ce prezinta tasari suplimentare in caz de umezire sub

ir
- n

\carcarile transmise de fundatii, conform Normativ NP 125/2010;
ivelul panzei freatice a fost interceptat in foraj la adancimea de — 6,20 metri, de

la cota terenului actual;

- 4
V

- CONDITIILE DE FUNDARE pentru imobilul propus cu regim_de inaltime P+1E..
constau fundarea directa pe stratul de loess galgqn pa?stituvaﬂbéﬁ'waéncmeg
minima de fundare Df = -1,50 metri de la cota ter@HUfti gclfﬁlM CIPIULUI CONSTANT

VIZAT £ PRE NESEHIS
3.3. Analiza fondului construit existent Aneics 13 avizul ar. ﬁfggﬁ 02 f2./
Cadr‘;
moderna care prezinta urmatoarele particularitati:
§p_ est - Locuinta individuala cu garaj la parter
- re=g|m de inaltime P+1E+M, cu structura de rezistent
buna

mplasamentul se incadreaza in CATEGORIA GEOTEHNICA 2, si din punct de
(=dere al riscului geotehnic RISC GEOTEHNIC MODERAT.

1A URBAKMISM

ul construit existent se compune din locuifite individuale:gu o arhltectura
——

stare foarte

- amplasata cu o retragerere de 4,64 metri fata de aliniamentul terenului la strada
Tiberiu Brediceanu si 4,02 metri fata de aliniamentul terenului la strada Zeno
Vancea

- C

onstructle realizata in regim cuplat pe hotarul SUdIC

- r@tragere de cca 1,20 metri fata de limita posterioara —hotarul comun cu imobilul

S

tudiat ; fara ferestre ale camerelor de locuit pe fatada orientata spre terenul

pi oprletate Becker Mihaela Simona
- g|araJ parter, amplasat pe aliniamentul terenului la strada Zeno Vancea
- Numar de locuri de parcare asigurat in limitele lotului — 1 loc garare;

spre

vest - Locuinta individuala cu garaj la parter

- rc"gim de inaltime P+1E+M, cu structura de rezistenta durabila, in stare foarte
buna;

- a

l'nplasata Cu o retragerere de 6,15 metri fata de aliniamentul terenului la strada

Zeno Vancea la nivelul garajului parter si cu o retragere de 8,40 metri pentru

| / ;
re: stul cladirii; s =-'m:\\\
- constructie realizata in regim izolat, cu o retragere varund;, ﬁtre31‘60ﬁ 22, 3 @etrl
feta de limita laterala estica- hotarul comun cu imobilul St/Ud'atm e vt — \
Z weiia Mirela vV, 2
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- Ifara ferestre ale camerelor de locuit pe fatada orientata spre terenul proprietate
3ecker Mihaela Simona;

- [Numar de locuri de parcare asigurat in limitele lotului — 2 loc;

- >uprafata corespunzatoare de spatii plantate;

_p_ ¢ sud - Locuinta individuala cu garaj la parter

l!eglm de inaltime P+1E, cu structura de rezistenta durabila, in stare foarte buna;

- dmplasata cu o retragerere de 5,52 metri la nivelul garajului parter si cu o
rletragere de 8,80 metri pentru restul cladirii, fata de aliniamentul terenului la
strada Tiberiu Brediceanu;

- constructie partial cuplata pe hotarul nordic, la nivelul garajului parter, dar
retrasa fata de hotarul cu terenul studiat la 1,47 metri .

- fara ferestre ale camerelor de locuit pe fatada orientata spre terenul proprietate
Becker Mihaela Simona;

Mumar de locuri de parcare asigurat in limitele lotului — 2 loc;

in frontul nordic al strazii Zeno Vancea - Locuinta individuala si garaj parter
reglm de inaltime P+1E+M partial, cu structura de rezistenta durabila, in stare
foarte buna;

- amplasata cu o retragerere de 2,98 metri fata de aliniamentul terenului la strada
Zeno Vancea si cu o retragere de 6,15 metri fata de aliniamentul terenului la
$trada Tiberiu Brediceanu;

- constructie realizata in regim izolat, cu o retragere de cca 1 metru fata de limita
laterala nordica;

- garaj parter cu acces direct dih strada quutazlcea, amplasat pe hotarul vestic al

terenului — 1 loc de parcare; | PRIVARIA MUNICIPILLL.
g P ! DIRECTIA L:7sn,

VIZAT SPRE ML 5( ik 7 00E

Anexd la a/!zulj 5/@ /0 7@

e : ARHITECT §EF /Y
CircUlatia principala in zona se dé, ' —ConstantindgidesCu, artera de

circulatie de categoria a III-a, cu 1 fir de circulatie pe fiecare sens de
Eliberarii de: strada Baba Novac. Strada Zeno Vancea, strada cu 1 fir de circulatie pe fiecare
sens si trotuare pe ambele parti ale carosabilului, ale carei lucrari de sistematizare verticala
nu au fost executate, se relationeaza cu Str. Constantin Bobescu prin intermediul strazii
Tiberiu Brediceanu.

|
3.4. Caile de comunicatie

3.5. Echlpalarea edilitara

Teritoriul studiat dispune de retele de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu
energie elet‘trlca gaze si telecomunicatii la care imobilele invecinate sunt racordate prin
bransamente individuale.

Pe szrada Zeno Vancea exista retea de distributie a apei Dn 110 mm PEHD si
colectorul rpenajer Dn 250 mm PVC-KG. Pe terenul studiat exista racord de canalizare
executat in/caminul de vizitare Cve existent pe colectorul menajer Dn 250 mm PVC-KG.

4.1. Propulllinerl

Prezenta documentatle contine anallze Si propunerl de detallu pentrumamenajarea




Prapunerea cuprinde realizarea unui imobil cu regim de inaltime P+1E, cu destinatia
de locuinta individuala. Cladirea va fi retrasa cu 5.0 m de la aliniamentul terenului la strada
Zeno Vancea, la nivelul parterului, cu 1 metru fata de hotarul estic al terenului, cu 2,00
metri fata'I ]de limita posterioara a terenului si cu 5.70 metri fata de hotarul vestic.

Conlstructla va avea o structura de rezistenta din cadre de beton armat .

Parterul constructiei se va afla la 0,50 metri fata de cota terenului amenajat.

Claclirea propusa va avea camera de zi, bucataria si un grup sanitar dispuse la nivelul
parteruluisi 3 dormitoare la etajul 1, cu o suprafata utila totala de 133 mp.

Atat cele 3 dormitoare cat si camera de zi au ferestre dispuse pe fatada vestica,
permitand;insorirea minima conf OMS nr 114/2013

La etajul cladirii sunt prevazute console peste parter cu o adancime de 2.20 metri,
spre stradz Zeno Vancea.

Conform HCL 113/2017 (rectificata prin HCL nr 28/2018) accesul carosabil la locurile
de parcare amenajate in limitele lotului se va face din strada Zeno Vancea printr-un acces
distinct cu latlmea de 3.50 metri, realizat prin coborarea bordurii trotuarului. Necesarul de
locuri de parcare conform HCL 113/2017, este de 2 locuri, calculat pentru suprafata utila
rezultata de 133 mp.

Supiafetele de spatii plantate se vor asigura astfel:

- spatii plantate la nivelul solului -74 mp
- plante in jardiniere dispuse in lungul aleii carosabile - 3 mp
- jardiniere balcoane, ferestre si terasa - 2mp

Tota;l supraf. plantate imobil Zeno Vancea nr. 11 ¥ 79 mp.(30,901% difs@pafEienului N)TA

| PRIMARIA MLnNIT iﬁ“ u CONSTA
! - PiFE B ISH
Ii V!‘W}:', : - '-’..,
4.2. Organizarea circulatiei Anexd Iz avizul i,
il A/l?qfea v/,
HITES

Tinand seama de modul de ocupare a terenuli oturjle.-veema; atotul
prezentei documentatii a apreciat ca regimul de aliniere a cladifi mpus’ de eglementarlle
aprobate prin HCL 588/2005 nu este aplicabil in cazul amplasaméntului studiat datorita
urmatoarelor considerente :

- lotul are o adancime redusa, fiind rezultat prin dezmembrarea lotului 1 din Careul

V;

- slrada Zeno Vancea nu are un traseu drept iar pe traseul sau nu este un regim

de aliniere unitar al cladirilor existente;

Se propune realizarea accesului in vecinatatea hotarului vestic al terenului si

amerllajarea celor 2 locuri de parcare in lungul aleei carosabile propuse.

N
4.3. Regin'j'lul juridic — circulatia terenurilor

Terenul studiat in prezenta documentatie, in suprafata de 255.0 mp este proprietate
privata a doamnei Becker Mihaela Simona, nefiind necesara modificarea regimului juridic
pentru realizarea obiectivului propus.

|
4.4. Utilizari admise :
Iocumle individuale
Utlllzalrl admise cu conditionari:

//"

- se admit functiuni comeraale si servicii cu conditia ca supraf te




- e admite in cadrul locuintelor spatii pentru exercitarea unor profesiuni liberale in

hmlta a maxim 30% din suprafata locuintei.
Utlllzarl interzise :

- functlunl productive, comerciale care genereaza trafic important de persoane,
lrlnarfurl (peste 5 autovehicule mici pe zi sau orice fel de trafic greu), au program
ri)relunglt peste orele 22:00, produc poluare sau prezinta riscuri tehnologice;

- gctivitati productive care utilizeaza pentru depozitare terenuri vizibile din circulatii
r)ubllce depozite en-gros sau mic-gros; depozite de materiale refolosibile si
|)latforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea de substante
ihflemabile sau toxice; autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; orice
lucrari care modifica traseele protejate ale strazilor; lucrari de terasament de

ratura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcele
adiacente, sau care impiedica scurgerea corecta si colectarea apelor meteorice; \
4.5. Condutu de amplasare, echipare si configurare a cladirilor |
Carac .eristicile parcelelor:
- ule considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii
' i

. clumulate:
- Ditnensiuni minime:
Regimul de Dimensiune minima
"cor?struire JUDETUL CONSTANTA |
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTAMTA
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- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala -, ﬂf}ﬁ' acesteia;

- Este interzisa subimpartirea unor parcele ce ar genera loturycare Au se inscriu in
conditiile mentioante;

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

- Constructia se va retrage fata de aliniament cu 2,8 metri la nivelul consolei de la
etaj si cu 5 metri, la nivelul parterului;

- In fasia non aedificandi dintre aliniamentul stabilit prin acest proiect nu se

. permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si
platformelor de maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara
Iucrarllor de terasament.

- Cornlsele pot iesi din alinierea strazii cu max 1/10 din largimea strazii si fara a
d(=pa5| 1,2 metri;

- Amplasarea de garaje si de functiuni tehnice in subteran este permisa pe
mtreaga suprafata a parcelei pana la limita propusa cu domeniul public cu
condltla asigurarii suprafetelor obligatorii de spatii verzi cu un strat de pamant
v|e=getal de min 2 metri.

Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei:

- Va fi respectat regimul de construire marcat pe plan, pentru lotul din Strada Zeno
V,dncea nr11.

| Va ﬁl respectata limita suprafetei edificabile marcate pe plan. Edificabilul propus
pentru imobilul studiat, este fundamentat pornind de la regulamentul general de~urbanlsm ‘
si de la anallza cladirilor existente, invecinate amplasamentului din strada Zeno~V -cea nr
11. Edificabilul reprezinta suprafata de teren rezultata in urma retragerllor~fata fde I|mLteIe

Ca
de proprletate ale parcelei in cadrul careia se va inscrie noua constructle Hrelig Mum\\/ ;)
4 UbU
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Li |l| suprafetei edificabile va fi determinata cu urmatoarele retrageri:
- 2.2}0 metri fata de limita terenului la strada Zeno Vancea,

-1 t metru fata de limita de proprietate, in directia SE - datorita regimului de
construire <I=X|stent al imobilului Botea Aurelia ;

- 2,00 metri fata de limita terenului in directia SV, prop Voicu Vasile;

-3 7|0 metri fata de limita terenului spre NV;

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

Balcoanele sau bow-windourile de fatada, trebuie retrase cu un 1 metru de la limita
laterala dej|proprietate. Ele pot fi pana la limita cu acordul notarial al vecinilor, atunci insa
balcoanele trebuie sa fie in aceeasi linie orizontala.

Proiectia balcoanelor si a bow-windourilor pe fatada respectiva pe fatada respectiva
nu trebuie, sa depaseasca 1/3 din suprafata acesteia. Suprafata fatadei se considera
socotind lungimea totala a fatadei proprietatii si inaltimea maxima reglementata pe strada
respectiva.'|

Amp»lasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

Prin| prezenta documentatie de urbanism se propune realizarea unui singur corp de
constructie cu regim de inaltime P+1E. e

iri JUDETUL f*umsmm/\
Ina!I!|t|mea maxima admisibila a cladirilor PRIMARIA ‘er O CONSTANTA
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RHmaxim = P+1E VIRT b m"n wmwmsmﬁ
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Aspactul exterior al cladirilor:
- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea i 5T va raspunde
exisgenteloll" actuale ale arhitecturii europene de coerenta si ele§ant -/
- Se interzic fatadele care, prin materiale, culoare sau volurpgetrie, vor crea o nota
discordanta cu ambianta existenta.
- Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, avand in vedere
perceperea acestora din cladirile inalte.
- Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o
perspectlva descendenta din cladirile inalte.
- sunt mterz ise imitatiile de materiale ca : piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in
exterior a Unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de
tip azbociment, tabla ondulata, plastic ondulat).
- in cazul acoperirii in terasa aceasta poate fi circulabila, amenajata cu pergole si inverzita.
- Anexele vizibile din circulatii publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala. |
- Fatadele oarbe vizibile partial din circulatiile publice vor primi finisaje similare cu cele ale
fatadelor aldturate
- Vitrine (pentru cladirea propusa)
- documentatia de autorizare va fi insotita de plan de situatie, releveul fatadei (inclusiv al
cladirilor |n\,gecmate) si propuneri detaliate, inclusiv materiale, culori si iluminare.
- Firme (peritru cladirea propusa)
documentatia de autorizare va fi insotita de plan de situatie, releveul fatadei (inclusiv al
cladirilor |n\|t'ecmate) si propuneri detaliate, inclusiv materiale, culori si |Ium|naref
Se recomanda formele simple, discrete, respectand compozitia fatadei. ;;?’ w 5
Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosapll de 'mln/£3,,5 metr|
latime dlntr-'o circulatie publica in mod direct.

--\-.




Caracetrlstlll_lle acceselor la drumurile publice — accesele la drumurile publice trebuie sa
permita |nt«|=rvent|a mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia acceselor
se va lncadlla in prevederile Anexei nr 4 a Regulamentului General de Urbanism.
Stationarc¢a autovehiculelor

Statlonarea’ autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul pclrcelel deci in afara circulatiilor publice. Calculul capacitatii de parcare in functie
de ObIeCth modul de amplasare si detaliile de proiectare se vor asigura in conformitate ci
"Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autorurisme in localitati
urbane”(indicativ P132-93). In cazul cladirilor de locuit este obligatorie construirea unui
garaj autoamplasat pe aliniament cu o latime de 6,50 metri (pentru 2 autoturisme) si o
lungime de 6 metri, realizat in regim cuplat. Normele indicate anterior sunt aplicabile pentru
orice cladire noua sau extindere a suprafetei utile pentru o cladire existenta. In cazul
schimbarii functiunii unei cladiri existente, se va cere un numar de locuri de parcare
corespunzal 'or noii functiuni, diminuat cu numarul de locuri corespunzator vechii functiuni,
onsnderate ca existand.

Spatiul de. parcare /garare va fi asigurat conform HCL 113[2&1?u1prtyuaﬁmaﬁl\gurarea

numarului rinim de locuri de parcare pentru lucrarile de c@ﬁs%‘rtﬂzs Fgl”éﬁiélp?a %Bétslmﬁwﬁte
AU 1SM
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pe raza municipiului Constanta, rectificata cu HCL 28/2018.

Conditii de: echipare edilitara: e,
Apa potabila — Orice constructie noua trebuie sa fie lracordata & /,/”,
distributie a apei potabile sau sa-si aiba asigurat necesarul dir
Inspectoratl‘JIui Sanitar.

Canalizarea| mena]era — Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice
constructie sau instalatie noua.

Canalizare lpluwala — Amenajarile pe orice teren trebuie astfel realizate incat sa permita
scurgerea japelor meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora. Racordarea
burlanelor [a canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se
evita producerea ghetii.

Retelele ele(“trlce telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului paticular ca si iluminatului
public, de asemenea si retelele de telecomunicatii trebuie introduse in subteran. In caz de
imposibilita'ltie tehnica majora, si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca
linile de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale
acoperisurilor.

Bransamentele pe cat posibil, trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele
trebuie plas ate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica .

Gaze -Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

Salubritate .~ Orice cladire precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna sau
recreere tr«=~buue prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in
containere.

Spatii libere si spatii plantate:

- Spatiile né!construite si neocupate cu accese si trotuare de gardavor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 50 metri.

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectla .constructiei sa
se evite |mpermeab|l|zarea terenului peste minimul necesar pentrun ac --‘;~C|rculatu
pietonale si terase. /w\\_zz {5e f,\\
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- parcajele a sol, acolo unde sunt admise vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de
parcare. |
- spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea principala
a cladirilor \!ra fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde.

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti a\,l'and peste 4 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15 cm. In cazul taierii unui
arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din
apropiere. '

- Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor accesibile publicului sau doar
locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile publice; pentru constructiile de locuinte
vor fi prevazute spatii verzi si plantate in functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2
mp/locuitor; Spatiile libere, vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de minim
10% din totalul suprafetei de teren, dan nu mai putin de suprafata stabilita prin HCJ nr
152/2013 prlvmd stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si @ numarului minim de
arbusti, arll)orl plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta.
Imprejmuiri

Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparen 0 inaltime de
maxim 2.00 metri, realizate din fier forjat si cu un soclu de 60 cm iatrd sau din beton
mozaicat;
In toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada.
Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

Imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace , vo r avea
inaltimea maxima de 2,00 metri si panta de scurgere va fi orientata spre parcela
proprletarulu| imprejmuirii; ,
Imprejmuirile pot fi dublate cu gard viu. Nu se admit decat imprejmuiri de gard viu cu
inaltimea maxima de 1,20metri.

Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prin metodologia de

calcul al pelformantel energetice a cladirilor noi si la noile unitati ale acestora conform Legii

nr 372/13.12.2005 (republicata) privind performanta ener (;a-aﬁ?d&_ifftllﬁ Fyp—
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POSIbIlItatl maxime de ocupare si utilizare a terenului V1z&¥ ﬁ”“‘h NES ‘-*f-"'% BARE
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Procentul imaxim de ocupare a terenului ARMITECT EF

(POT = mpAC/mp teren* 100) _ —
]

POT maxim| = 45 %

|
Coeficientill maxim de utilizare a terenului
(CUT= m,f) ADC Imp teren)

CuTt maxin!1 = (,85
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Realll,lzarea IMOBILULUI P+1E, LOCUINTA INDIVIDUALA propus prin prezentul
proiect va clonduce la valorificarea potentialului urbanistic al terenului s Jg,d;at_sl_va—aslgafa-
mobilarea f ﬁlontulw sudic al strazii Zeno Vancea cu o cc?nstructleme Ve %ﬁﬁf; > et erink eE
functionale|si estetice, specifice unei cladiri moderne. PRIAR ‘fu\;m i*!f(‘?:\ ka:;: a4 :
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