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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil locuire colectiva,
Palazu Mare, sola 51, parcela A 484/2/3 Lot 1+ A 484/2/4 Lot 1,
investitor SC Star Rent Apartment SRL

Consiliu] lo§l al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de ”)& 2020.

Luénd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fagadau inregistrat sub nr. 35484/21.02.2020, avizul Comisiei de specialitate
nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanisticé, realizarea lucrarilor publice,
protectia mediului fnconjurator, conservarea monumentelor istorice si de
arhitectura, raportul Directiei urbanism nr. 129714/25.08.2020, precum si
avizul nr. 33197/20.02.2020 al arhitectului sef;.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare,
ale art. 27/1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, republicatd, cu toate modificdrile ultericare si ale art. 19 al
Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice;

Vazand solicitarea doamnei Guzu Simona, in calitate de reprezentant al SC
Star Rent Apartment SRL, inregistratd sub nr. 178002/16.09.2019, completat3
cu adresele nr. 215994/07 11.2019 si nr. 33197/18.02.2020;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ) si alin. (6) lit. ¢), precum si
ale art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in
Palazu Mare, sola 51, parcela A 484/2/3 Lot 1+ A 484/2/4 Lot 1, conform
documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta hotérdre, cu
mentiunea cd aceasta se aplicd exclusiv in vederea autoriz&rii lucrdrilor de
construire a unui imobil cu functiunea de locuire colectivad, in regim de Tnaltime
D+P+3E care respectd cumulativ toate reglementarile aprobate prin prezenta.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in Palazu Mare, parcela A
484/2/3 Lot 1+ A 484/2/4 Lot 1, in suprafata de 792 mp (potrivit actelor de
proprletate si masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 244706,
inscris In cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate SC Star Rent

Y4



Apartment SRL conform contractului de vanzare autentificat sub nr.
1287/28.06.2018 la Societatea profesionalda notariala Ghimpeteanu Alina si
Dragomir Laura.

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

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locala va
comunica prezenta hotdrare Directiei urbanism, in vederea aducerii la
indeplinire, spre stiinta Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre SC
Star Rent Apartment SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara
Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean
Constanta, Ministerul lucrarilor publice, dezvoltarii si administratiei hotararea
va fi comunicata de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:
jﬁ; pentru, impotriva, abtineri.

La data adoptarii sunt in functie &consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Ol MAERLOGRA SECR RAL

FULVIA AN NELX DINESCU
437“0’//

CONSTANTA
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CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Obiectul lucrarii

CAPITOLUL 2 - INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:
2.1.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor
zonei/subzonei in care acesta este inclus
2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect
zona/subzonal/ansamblul care include obiectivul studiat
2.1.3 Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate
anterior
2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

CAPITOLUL 3 — SITUATIA EXISTENTA

3.1.  Accesibilitatea la caile de comunicatie:
3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati, indici de ocupare teren
3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
3.5. Destinatia cladirilor
3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
! A (beciuri, hrube si umpluturi)

3.9. Adancimea egtice Prr— —
i iatici i JUDETUL OOMSTANT

3.10. Para i cara.cterllstlm zonei PRIMARIA MURIGTRIULY CONSTANTA

3.11. Anali Ui construit existent (inaltime, structura,stare) DIRECTIA LRBARISM \

3.12. Echiparea existenta VITAT ¢ PRE MESCIHIMBARE

Anexd la avizul i1 {
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4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema program
4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata
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CAPITOLUL 5 -C s)NCLuZIl

Principii de compozitie pentru realizarea oblectlvelor noi

Integrarea si amenajarea noilor constructi si armonizarea cu cele existente
mentinute

Principii de interventie asupra constructiilor existente

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Solutii de reabilitare ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Profiluri transversale caracteristice

Lucrari necesare de sistematizare verticala

Regimul de construire

art. 1 - utilizari admise

art. 2 - utilizari admise cu conditionari

art. 3 - utilizari interzise

art. 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete,forme,dimensiuni)

art. 5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

art. 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
art. 8 - circulatii si accese

art. 9 - stationarea autovehiculelor

art. 10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

art. 11 - aspectul exterior al cladirilor

art. 12 - conditii de echipare edilitara

art. 13 - spatii libere si spatii plantate

art. 14 - imprejmuiri

art. 15 - procentul maxim de ocupare a terenului

art. 16 - coeficientul maxim de utilizare a terenului

Bilant teritarial, in limita amplasamENtului studiat (existent si propus)

51. Cons zarii obiectivelor propuse
5.2. Masuf dglin continuarea P.U.D.-ului
5.3. Punctul de Vvedere al elabgratorului Itiei

JUDET UL DOHSTAR TA
PRIMAR A RURIC PIULU CONEST ANTA
DIRSC T URBAF G
VIZL T PR NESTIUNEBARE
Anexd iz avizul ar. i
A O/ A CR- A%
ARKHITECT SEF

\.'\1(\4\ & TJLO
/é‘/' N>y
S }R IIJE%
\



S.C. ED COM'96 S.R.L.
J13/1522/1996; CUI 8518149
Constanta, B-dul Tomis, nr. 143A
Tel.0241555005/278; 0740356368
Office.edc gmail.com

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU
"CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3E — LOCUINTE COLECTIVE"

ADRESA: MUNICIPIUL CONSTANTA, LOCALITATEA PALAZU MARE,
TARLA 51, PARCELA A484/2/3 + A484/2/4 L.OT 1

INITIATOR (BENEFICIAR) : S.C. STAR RENT APARTMENT S.R.L.
PROIECTANT: S.C. ED COM’96 S.R.L.

DATA ELABORARII DOCUMENTATIEI : octombrie 2019

1.2. OBIECTIVUL LUCRARII

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care reglementeaza
retragerile fata de limitele laterale si postericare ale parcelei, procentul de ocupare a
terenului, accesuri auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare
a terenului, designul spatiilor publice.

Amplasamentul studiat prin PUD este situat in municipiul Constanta, localitatea Palazu Mare.
Reglementarile urbanistice pentru localitatea Palazu Mare au fost stabilite prin PUZ, aprobat
prin  HCL nr. 121/16.05.2011 detaliat prin HCL 258/31.07.2017, rectificat prin HCL
nr.254/254/28.06.2018.

Proiectul privind propunere elaborare PUD are la baza Certificatul de Urbanism nr.4188
/09.11.2018 eliberat de Primaria Municipiului Constanta.

Prezentul P.U.D., dupa aprobare va deveni instrument de reglementare urbanistica al
Primariei Municipiului Constanta, care va stabili conditile de amplasare, dimensionare si
conformare a obiectivului propus pe parcela, in corelare cu functiunile si vecinatatile
adiacente.

Scop: Prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU urmareste reglementarea din punct de
vedere urbanist o jei supuse studlulul in vederea stabilirii conditiilor de realizare a unei

oA
- modul_sgp -c de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea
arhitecturaja a acesteia, in baza unui studiu de specialitate;

- retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

- modul de ocupare al terenului;

- accesele auto si pietonale;

- conformarea arhitectural-volumetrica;
- conformarea spatiilor puhblice;
JUGETTUL "Osv':j'ﬂ&\f“

PRIMARIA RUNICHP
DIRED Tiv& e AR b
VIZAT SPaE SESCHE qh,uwe

Anexi }) ?wzulén:zo oL &,C %
ARMITECT
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Obiective : Detalierea formal-volumetrica a obiectivului studiat si integrarea acestuia intr-un
complex rezidential avand ca profil functiunea de locuire , accesuri in incinta, limite edificabil
fata de limitele laterale si limita posterioara a proprietatii.
Continutul P.U.D.-ului va avea in vedere si urmatoarele elemente de tema stabilite:

- mentinerea functiunilor aprobate;

- mentinerea valorilor maxime a indicatorilor urbanistici aprobati (P.O.T., C.U.T.) ;

- pastrarea parcelarului existent si a amprizelor strazilor adiacente;

- mentinerea regimului maxim de inaltime aprobat;

- mentinerea statutului juridic al terenurilor;

- corelarea retelelor edilitare nou propuse cu cele existente in zona,

- corelarea cu studiile si documentatiile de urbanism aprobate anterior;

- pastrarea identitatii zonei prin armonizarea volumetrica si estetica a noilor constructii

' cu constructiile existente.

2.1.. CONCLUZII DIN DOCUMENTATI! DEJA APROBATE

2.1.1. SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATH, CU PREZENTAREA
CARACTERISTICILOR ZONEI/SUBZONEI IN CARE ACESTA ESTE INCLUS

Incadrare in zona - vezi plansa nr.2

Amplasamentul studiat prin PUD este situat in zona sud-estica a cartierului Palazu Mare.
Conform Act de Alipire autentificat sub nr.248/04.02.2016 imobilul situat in municipiul
Constanta, strada lonel Teodoreanu, nr.30D in suprafata de 792 mp este liber de constructii.
Amplasamentul studiat prin PUD include parcele si constructiile invecinate, dar prin PUD este

detaliat si reglementat amplasamentul cu suprafata de 792 mpg:

Imobilul (terenul) are urmatoarele vecinatati: PRI ARJ}‘ ?\'J»’éi’;f“em’f“:‘“@?’f} _
-la nord teren proprietate IE224871; DIPEC T4 U STANTA
. aM
- la sud- teren proprietate — |E 207678, VIRAT 5PRE NE ,{,{;w};BAﬁE
‘ - la est - strada — De 484/20( strada lonel Teodoreanu)] Anexi ia avizui nr.
- la vest - teren proprietate — IE 214275; |IE 214281. Rt-”?? ’)3’/30 C’?,&bﬁtﬂ
I‘ ] ul Y
Incadrare in PLANUL IRBANISTIC ZONAL PALAZU MARE - vezi plansa nr. 3:
In prevederile REqulz gulardenfulul Local de Urbanism aferent P.U.Z Palazu Mare, aprobat prin

HCLMC nr.121 3
rectificat prin HCL NR.
Utilizari admise:
POT max=50%
CUT max=2
RH max=P+3E
Pentru imobilul situat Tn Palazu Mare, str. lonel Teodoreanu, tarla 51, parcela A484/2/3 +
A484/2/4 lot 1, Primaria Constanta a emis Certificatul de Urbanism nr. 4188 din

09.11.2018, prin care se instiinteaza ca regulamentul de construire va fi realizat in baza unui
5

/ : 11, al carui RLU este detaliat prin HCL nr. 258/31.07.2017 si
54/28.06 2018, terenul se incadreaza in zona UTR2b
locuinte individuale si colective medii
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU care va stabili posibilitatie de construire pe lot,
reglementarile accesurilor si al retragerilor.

2.1.2. CONCLUZILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE CARE AU AVUT CA
OBIECT ZONAISUBZONAIANSAMBLUL CARE INCLUDE OBIECTIVUL  STUDIAT
Analiza situatiei existente, formularea propunerilor si a reglementarllor au avut la baza
urmatoarele:
o Datele continute in piesele scrise si desenate ale Planului Urbanistic Zonal “Palazu Mare —
Constanta” aprobat prin HCL 121/2011
e Datele continute in HCL 258/2017 privind detalierea regulamentului de urbanism PUZ
“Palazu Mare” aprobat prin HCL 121/2011 si rectificat prin HCL 254/28.06.2018.
Planul topografic scara 1/500 vizat OCPI
Studiu geotehnic
Observatiile efectuate in teren
Avizele obtinute in baza certificatului de urbanism nr. 4188/09.11.2018
- Aviz Agentia pentru Protectia Mediului nr.13672/12.12.2018
- Aviz RAJA nr.39/18.01.2019
- Aviz E-distributie Dobrogea nr.247719799/18.12.2018
-Aviz Distrigaz sud retele nr.313.337.474/05.12.2018
-Aviz R AD.E.T nr.B21730/19.12.2018
- Aviz Telekom nr.2040/07.12.2018
- Aviz Directia de Sanatate Publica nr. 230R/26.03.2019
- Aviz Comisia de circulatie nr.440/11.07.2019

- 2:1.3. PRESCRIPTII S| REGLEMENTARIL DIN DOCUMENTATII DE URBANISM
~ ELABORATE / APROBATE ANTERIOR -
Reglementanle urbanistice pentru PUZ au fost aprobate prin Hotararea Consiliului local
nr.121/16.05.2011  detaliat prin HCL  258/31.07.2017, rectificat prin HCL
nr.254/254/28.06.2018.
Zona cuprinde suprafete de teren aflate in cea mai mare parte in proprietate privata.

UTR2b - subzona locuintelor individuale si colective medii.
Utilizari admise- Locuinte individuale/colective medii cu-max.-R+3E.in.ULR.2B.in.regim de_

construire continuu(insiruit) sau discontinuu (cuplat sau |zolat " ’Jui?ss;‘?“rui ~.i.<3mh;{/%
R iR I82e. AT
- Echipamente publice specific zonei rezidentiale IMAR i " ‘4' - CHETANTA
- Scuaruri publice VITAT §BHE YESL i »,QAQE
Anexé tg avizut ur
Utilizari admise cu cong i 55!4?7,&7 .05{, R93e

ARHITECT $LF

grele,sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme,sa nu fie poluante,sa nu aiba program de
functionare prelungit peste ora 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare sau productie
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- Functiunile comerciale,serviciile complementare locuirii si activitatle manufacturiere cu
suprafata construite desfasurata mai mare de 250 mp se pot admite cu conditia elaborarii si
aprobarii unor documentatii PUD.

- Este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii: farmacii,
dispensare, crese, invatamant, culte, sport-intretinere, pe baza unui PUD aprobat.

- In zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc
conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se
poate face direct sau in baza unor documentatii PUD (dupa caz)

Utilizari interzise

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc 250 mp.Acd, genereaza un
traffic important de personae si marfuri,au program prelungit dupa ora 22,produc poluare

- Activitati productive poluante,cu risc tehnologic sau care sunt incommode prin traficul
generat (vehicole de transport greu sau peste 5 autovehicole mic pe zi),prin utilizarea incintei
pentru depozitare si/sau productie,pri deseurile produse ori prin programul de functionare
dupa ora 22.

- Anexe pentru cresterea animalelor. Constructii provizorii

- Instalarea in curti a panourilor pentru reclame sau dispunerea panourilor de afisaj pe
fatadele cladirilor

- Depozitarea materialelor refolosibile sau platform de precolectare a deseurilor urbane

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

- Activitati productive care utilizeaza pentru depozitere si/sau productie terenul vizibil din
circulatii publice

- Stati de betoane,autobaze,stati de intretinere auto cu capacitate de peste 3
masini,spalatorii chimice.

- Lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau
constructiile de pe parcelele adiacente

- Orice lucrari de terasamente care sa provoace scurgerea apelor pluvial pe parcelele vecine
sau care impiedica colectarea si evacuarea apelor pluvial.

- Nu se admit alte functiuni ce nu au fost mentionate la Art.1 si Art.2.

Caracteristici ale parcelelo (8 upr‘éfete forme,dimensiuni)

fufinstitiii si servicii publice parcelate in module avand suprafata
iderel)a strada de min. 30 m.
-In zonele constltulte arcelele sunt considerate construibile daca respectd urmétoarele
conditii: *sa aiba o suprafatd minima de 150 mp
Tabelul nr. 1- Caracteristicile parcelelor si modul de amplasare a constructiilor in functie de

deschiderea la strada (dimensiunea aliniamentului)

Regimul de construire Front (metri liniari)- dimensiuni minime

Regim de construire insiruit | <8

Regim de construire cuplat | 8-12

Regim de construire izolat | 122

Parcela de colt Regimul de construire va fi dictat de frontul la strada de rang
superior

Uf‘)i"TUL CORNSTARNTA
PRIMARIA MUMICIPIULUE CORBTANTA
DIREC THA URBARL Y|
VIZeT SPRE ‘3&‘;3(.:1&';*!3.3&&(“"
Angxi ta a\rwul nr.

MNAY Jo. 04 Zolp
ARMITECT SEF
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Nota:

*pentru parcelele construite se mentin conditiile existente dacé se respectad conditile de
ocupare si utilizare a terenului (POT si CUT);

«in situatia in care nu se poate construi in regim cuplat se poate construi in regim Tnsiruit;

+in situatia Tn care nu se poate construi in regim izolat se poate construi in regim cuplat sau
insiruit.

Aliniamentul terenului: retragere 5 m din axul De 284/20 (strada cu ampriza 10 m).

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
- Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea privata.
- UTR 2B - Cladirile de dispun:

- retrase la 5 metri fata de aliniament in cazul cladirilor amplasate in regim insiruit

- retrase la 3 metri fata de aliniament in cazul cladirilor amplasate in regim izolat sau

cuplat
- In fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere (linia de retragere a cladirilor fata de
aliniament) nu se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si
platformelor pietonale sau carosabile. In U.T.R. 2B este permisa construirea de garaje sau
spatii de parcare, cu inaltimea maxima de 3 metri la atic/cornisa, cu limitare la un acces de
latime maxima de 6 metri sau maximum doua accese cu latimea de 3,50 metri, la domeniu
public fara afectarea trotuarului din domeniu public.
- lesirile in consola la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor, existente pe strada respectiva, in
conditiile pastrarii unei inaltimi libere de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul
consolei. Se admit console, balcoane sau bovindouri catre limitele laterale si limita
posterioara fara a depasi limita edificabilului propus sau rezultat in urma retragerilor fata de
limitele de proprietate, in conditiile pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre
cota trotuarului si intradosul placii.
- Balcoanele, bovindourile sau consolele pot depasi cu maximum 1,00 metri alinierea spre
strada in conditiile pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului
si intradosul placii
- Subsolurile vor avea suprafata maxima de 75% din suprafata terenului, pentru asigurarea de
spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal.

Amplasarea cladirilor fat ¥ laterale si posterioare ale parcelelor

- Cladirile, amplasate Ain\ siruit, se vor alipi la calcanele cladirilor invecinate, dispuse
pe limitele de propriegbe( elelor pe o adancime de maximum 15 metri fata de aliniere,
fara a crea calcane vizibite din domeniu public.

- Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire cu functiune publica dispusa izolat.

- In cazul cladirilor amplasate Tn regim nsiruit, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor
fi retrase fatd de limitele laterale de proprietate cu o distantd egala cu 1/2 din inaltiimea
maxima la cornigé/atic dar nu mai putin de 3 metri.

JUDETUL COMBTANTA 8
PRIMARIA IUNICIRIILLL COMETANTA
DIRECTIA URBAR G
VIZAT SPRE NESCHMWEAKRE

Anexd la avizul nr. !
D) M%/ 20. 0. 4238
ARHITECTSEF
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- Cladirile construite Tn regim cuplat se vor amplasa pe una din limitele laterale de proprietate
si se vor retrage, fatd de cealaltad limita laterald, cu o distanta egald cu 1/2 din naltimea
maxima la-cornisa/atic, dar nu mai putin de 3 metri.

- Cladirile, amplasate in regim cuplat, se vor alipi la calcanele cladirilor invecinate, dispuse pe
limitele de proprietate ale parcelelor pe o adancime de maximum 15 metri faté de aliniere,
fara a crea calcane vizibile din domeniu public.

- Cladirile se vor retrage fatd de limitele posterioare ale parcelei cu o distanta de 1/2 din
Tnaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 3 metri.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Cladirile se vor amplasa, una fatd de cealaltd, pe aceeasi parcela la o distanta egala cu
Tnéltimea maxima la cornisd/atic, a celei mai inalte cladiri, dar nu mai putin de 4 metri numai
Tn cazul in care fatadele prezinta ferestre ale spatiilor interioare ( exemplu: anexe, depozitari,

. chicinete, bucatarii, grupuri sanitare, bai, holuri, casa scarii etc.) pentru care nu este necesara

lumina naturala. Tn cazul adaugarii unui corp nou la o constructie existentd, noua constructie
nu va ascunde elementele de arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in
lista CMI sau descoperite in timpul lucrarilor. Garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita
de proprietate cu conditia sa nu depaseasca inaltimea gardului dintre parcele (2,5m).

Circulatii si accese: circulatia autovehiculelor se face pe De 484/20, iar cea pietonala pe
trotuarele aferente; accesele se vor realiza din De 484/20.

Stationarea autovehiculelor:

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3,5m
latime dintr-o circulatie publica Th mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut pe una din
proprietatile Tnvecinate. Daca latimea céii de acces este mai mica de 3,5m este obligatorie
obtinerea avizului ISU Dobrogea. In cazul fronturilor continui la strada, se va asigura un acces
carosabil In curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sd permitd accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor. Distanta intre aceste pasaje masurata pe aliniament
nu va depasi 30m. Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in
afara drumurilor publice.; se vor respecta HCL. nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea .
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta si HCL nr.28/30.01.2018
privind indreptarea erorii materiale din HCL nr.113/2017.

adittlor: pentru UTR 2B inaltimea admisa P+3E.

fgu conditia ca aceasta sa nu fie o falsd mansardare ci sa
se nscrie Tn volumul § cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului
mansardei va fi de maXim/ 60% din aria unui nivel curent, fara a depasi C.U.T. maxim
reglementat pentru zona respectiva.

-Inadltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietati nu va depasi
inaltimea mprejmuirii.

-Peste regimul de Tnéaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:

Inaltimea maxima admisibi
-Se admite mansardared CIRE
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-pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu:
instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamente
asemanatoare), pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fi minim cat inaltimea
etajului tehnic;
- indltimea maxima a etajului tehnic va fi maximum inaltimea etajului curent.
- Conditii generate Tn ceea ce priveste modul de calcul al in&ltimii maxime admise:
- inaltimea maxima se calculeaza astfel: demisol 1,50 metri fata de trotuarul de garda +
3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-finit) + 1,10 metri pentru atic/cornisa;
- pentru constructiile cu functiuni publice la parter inaltimea parterului se calculeaza
4,50 metri (finit-finit);
- se permite realizarea de subsol sau demisol,
- numarul de subsoluri nu se normeaza;
- realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea Tn regimul de néltime
maxim propus.
-Se admit console, balcoane sau bovindouri catre limitele de proprietate ale parcelei fara a
depasi limita edificabilului propus sau rezultat in urma retragerilor fatd de limitele de
proprietate sau alte constructii de pe parceld, in conditiile pastrarii unei distante verticale de
minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul placii.
- Subsolurile vor avea suprafata maxima de 75 % din suprafata terenului, pentru asigurarea
de spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal.
- Edificabilul reprezinta suprafata de teren rezultatd in urma retragerilor fatd de limitele de
proprietate ale parcelei in cadrul careia se va inscrie noua constructie.
- Calcan vizibil din domeniu public - fatada opaca (care nu are prevazuta goluri de ferestre,
usi, balcoane si logii) care trebuie mascata sau integrate in ansamblu constructiei astfel Tncat
de pe domeniu public, la nivel de pieton, aceasta fatada sa nu fie vizibila.

Aspectul exterior al cladirilor

- Cladirile noi sau modificarile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza
cu constructiile nvecinate. Se interzice realizarea unor mansarde false; Garajele si anexele
vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala;
Constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domeniu public.

Conditii de echipare edilitara:
Zona dispune de retele de utij (
- Toate cladirile vor fi rqf" ‘
fara racorduri de apa,
satelit in locuri vizibile din girculatiile publice si dispunerea vizibild a cablurilor TV. Pentru
constructiile amplasate pe aliniamentul la strada, colectarea apelor pluviale se va face sub
cota trotuarelor, pentru a evita producerea ghetii

Spatii libere si spatii plantate: _
spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; spatiile neconstruite si
neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate; pentru Tmbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita-impermeabilizarea terenului peste
10
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minimul necesar pentru acces, terase, circulatii; Este obligatorie amenajarea de spatii
plantate cu rol decorativ si de protectie de minim 10% din totalul suprafetei de teren, dar nu
mai putin de suprafata stabilita prin HCJC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judefului Constanta.

- IMPREJMUIRI - Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inéltimea maxima de
2,0m cu un soclu opac de 60cm si partea superioara traforata. Gardurile spre limitele laterale
si posterioare vor avea ndltimea maxima de 2,5m si vor fi opace. Se admite si separarea pe
limitele laterale si posterioare cu gard viu, cu acordul vecinilor.

Procentul maxim de ocupare a terenului POT maxim admis= 50%
Coeficientul maxim de utilizare a terenului CUT maxim admis= 2

! .E DE COMUNICATII: _ ’
Jjail té{dln zona este b.dul Tomls in partea de sud a amplasamentulw

studiat prin PUD.— A
Accesul auto la amplasament se realizeaza prin urmatorul traseu: din b.dul Tomis prin str.
Dumbraveni pana la intersectia cu str. Corneliu Baba, apoi prin str. lonel Teodoreanu pana la
amplasament.

Circulatia pietonala se realizeala pe trotuarele aferente stra
11
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3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI, INDICI DE OCUPARE TEREN
Conform planului de amplasament si delimitare al corpului de proprietate, terenul pentru care
se intocmeste PUD este liber de constructii.
Imobilul (terenul) are urmatoarele vecinatati:

- la nord teren proprietate [E224871;

- la sud- teren proprietate — IE 207678,

- la est - strada — De 484/20( strada lonel Teodoreanu);

- la vest - teren proprietate — |E 214275; |E 214281.
Indici de ocupare teren : POT existent 0,00% CUT existent 0,00

3.3. SUPRAFETELE DE TEREN CONSTRUITE Sl DE TEREN LIBERE
Suprafata teren amplasament =792 mp
Suprafata construita existent = 0,00 mp
Suprafata desfasurata existent = 0,00 mp

3.4. CARACTERUL ZONEI, DIN PUNCT DE VEDERE ARHITECTURAL $I URBANISTIC
Zona poseda, in ansamblul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea constructiilor
reprezentand imobile noi.

Zona in care se afla amplasamentul studiat, face parte dintr-un tesut urban constituit in curs
de dezvoltare, cu vecinatat avand functiuni similare sau conexe. Fondul construit existent s-a
dezvoltat Tncepand cu anul 2012, dupa aprobarea PUD Palazu Mare.

Echiparea edilitara a fost realizata Tn mare parte concomitent cu realizarea constructiilor si
acopera toate tipurile de utilitati, respectiv apa, canalizare, energie electrica si gaze.
Principalele caracteristici ale zonei sunt:

- preponderenta caracterului rezidential - functiunea de locuire colectiva si functiunl
complementare locuirii.

- prezenta majoritara a unui fond construit cu constructii aflate intr-o stare buna

-nu exista riscuri naturale in afara riscului seismic, pentru care sunt obligatorii masuri speciale
de proiectare la fazele ulterioare.

3.5. DESTINATIA CLADIRILOR

In zona sunt aprobate functiuni precum locuirea individuala si colectiva

Se remarca tendinta de crestere a fondului construit in zona adiacenta amplasamentului

studiat in mod preponderent cu functiunea locuire colectiva.

Functiunea solicitata de beneficiar — aceea de locuinta colectiva, este compatibila cu

functiunile aprobate in zna.

3.6. TIPURI DE__PR¢
SUPRAFETELDR

Parcelele invecinate pe laturile nord-est; nord-vest si sud-vest sunt de asemenea aflate in

propriefatea privata a persoanelor fizice/juridice. Vecinatatea-terenului, pe latura de sud-est,
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este domeniu public-strada lonel Teodoreanu

3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC:-PRIVIND CONDITILE DE FUNDARE.
In urma efectuarii studiului geotehnic,forajele executate au pus in evidenta urmatoarea
succesiune litologica:
“a” -pamant negricios pana la adancimea de 0,90 metri,
“b”- un strat de loess galben plastic vartos pana la adancimea de 2,30 metri adancime de
forare.
Nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje, pana la adancimea investigata.
Din studiul geotehnic rezulta urmatoarele conditii de fundare:
- fundarea se va face direct pe stratul de loess galben, plastic vartos;
- adancimea minima de fundare Df min= -1,50 metri, de la cota ternului actual;
- la dimensionarea fundatiilor, se va considera presiunea conventionala de calcul p.conv.-
130kPa- gruparea fundamentala;
- in jurul constructiei se vor prevedea trotuare impermeabile de protectia, cu panta de 5%
spre exterior

3.8. ACCIDENTE DE'TEREN (BECIURI, HRUBE, UMPLUTURI)
In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri) care sa
pericliteze stabilitatea constructiei.

Nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje.

3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

Din punct de vedere seismic, zona amplasamentului se incadreaza astfel:
-conform Codului de proiectare seismica - Partea | “ Prevederi de proiectare pentru cladiri" P
100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei terenului pentru
prooiectare Ag=0,2g, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR=100ani si in
zona cu perioada de ntro (de colt) Tc=0,7sec.
3.11. ANALIZA(FOND? ;, CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, STRUCTURA, STARE)

, iul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea constructiilor

g

Fondul construit existent s-a dezvoltat incepand cu anul 2012 dupa aprobarea PUD Palazu
Mare in anul 2011.

Regimul de inaltime in zona este predominant P+4etaje , majoritatea constructiilor aflandu-se
intr-o stare buna.

Pe prezentul teren (ce a generat PUD) in suprafata de 792 mp nu exista constructii. Se
propune realizarea unei constructii noi cu regim de inaltime D+P+3E.
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3.12. ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA :

In zona exista retele de utilitati: alimentare cu apa canahzare energle electrlca gaze si
telecomunicatii. -

Alimentarea cu apa si canalizarea: conform aviz RAJA nr. 39/18.01.2019, pe strada lonel
Teodoreanu exista retea de alimentare cu apa sub presiune si colector menajer.
Alimentarea cu energie electrica: conform aviz e -distributie nr. 247719799/18.12.2018
amplasamentul studiat nu afecteaza instalatiile SC E-DISTRIBUTIE DOBROGEA SA. Pe
strada lonel Teodoreanu exista retea de alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu gaze naturale-conform aviz Distrigaz sud nr, 313,337,475/05.12.2018, pe
strada lonel Teodoreanu exista retea de alimentare cu gaze naturale

Retele de telecomunicatii : conform aviz SC Telekom Romania Communications SA nr.
2040/07.12.2018, pe amplasament, nu exista pozate cabluri de telecomunicatji.

CAPITOLUL 4 REGLEMENTARI
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folosire echitabila si responsabilitatea pentru o utilizare eficienta a teritoriului, in concordanta
cu valorile si aspiratiile locuitorilor, contribuind la dezvoltarea spatiala echilibrata, la
imbunatatirea conditiilor de viata si la asigurarea coeziunii teritorale;

- solicitarile din partea proprietarilor de teren (in cererile pentru eliberarea certificatelor de
urbanism) din zona pentru modificarea amplasarii constructiilor fata de limitele laterale si
posterioara;

Proiectul propune, potrivit temei program, reglemetarea functionala pentru construirea unui
imobil de locuinte colective cu regim de inaltime D+P+3E.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
Pentru zona studiata vor fi luate in considerare prevederile PUZ Palazu Mare, aprobat prin
HCLMC nr.121 din 16.05.2011 nr.121/16.05.2011 detaliat prin HCL 258/31.07.2017,
rectificat prin HCL nr.254/254/28.06.2018.

Amplasamentul studiat se incadreaza in zona UTR2b , locuinte individuale si colective medii.
Pe amplasamentul studiat se propune o constructie cu functiunea locuinte colective.
Regimul de inaltime propus D+P+3E(15,80 metri de [a CTA) .

Terenul are deschidere spre strada de 23,86 metri si adancimea lotului de 37,29 metri.
Suprafata din acte a amplasamentului studiat 792 mp.

Amplasarea si conformarea constructiilor fata de limitele de proprietate sunt detaliate pentru
parcela care a generat PUD.

Aliniament teren conform HCL 121/2011 fatd de strazile adiacente: la 5.00 metri din axul
strazii lonel Teodoreanu (strada cu ampriza de 10m).

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea privata.
Cladirile se dispun retrase la 3 metri fata de aliniament in cazul cladirilor amplasate in regim
izolat sau cuplat

In fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere (linia de retragere a cladirilor fata de
aliniament) nu se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si
platformelor pietonale sau carosabile.

In U.T.R. 2B este permisa construirea de garaje sau spatii de parcare, cu inaltimea maxima
de 3 metri la atic/cornisa, cu limitare [a un acces de latime maxima de 6 metri sau maximum
doua accese cu lati
domeniu public.
lesirile in consold_laynielsle de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se in NP
conditiile pastrarii un
consolei.
Balcoanele, bovindourile sau consolele pot depasi cu maximum 1,00 metru alinierea spre
strada in conditiile pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului
si intradosul placii.

Subsolurile vor avea suprafata maxima de 75 % din suprafata terenului, pentru asigurarea de
spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal.
- 5

i inaltimi libere de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul
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Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la urmatoarele distante minime:

- minim alipire pe limita de proprietate pe latura Sud a lotului (vecin IE 207678)

- minim 3 metri pe limita Nord a lotului (vecin IE 224871)
Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la urmatoarele distanta minima de 3 metri.
Balcoanele, bovindourile sau consolele pot depasi cu maximum 1,00 metru limita edificabilului
in conditile pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si
intradosul placii.
Autorizarea executarii constructiilor este permisé numai daca se respecta:

construcitiilor; {.m
- distantele minime necesg el tilor in caz_de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritori ieri HITANTA
A COMBTANTA
PSS
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4.3, CAPACITATEA SUPRAFATA DESFASURATA

Suprafata teren amplasament =792 mp

Suprafata construita propusa =394 mp POT = 49,75%
Suprafata desfasurata propusa = 1580 mp CuUT=1,99

4.4, PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI :
Aspectul cladirii ce adaposteste functiunea de locuinte colective, va avea un aspect modern
conform dorintei beneficiarilor; toate fatadele vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale
de finisaj de calitate superioara.

Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradictie cu caracterul acesteia,
prin respectarea urmatoarelor principii:

- limbajul arhitectural va fi contemporan, cu cromatica deschisa si accente in culori
nesaturate,

- acoperirea se va face Tn sistem terasa cu materiale durabile, minerale si naturale

- se vor ultiliza finisaje de calitate superioara;

{8 A‘RMONlZAREA CU?

RAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII
T’ENTE-\SI MENTINUTE ¥ :
Obiectivul propus, se integreaza in cadrul urbamstlc exnstent atat ca functlune reglm de
inaltime, cat si ca aspect arhitectural, urmand a se utiliza materiale de calitate superioara.
Se urmareste crearea unui imobil de calitate superioara, caracterizat de folosirea unui limbaj
arhitectural cu finisaje de calitatg si exprimarea functiunilor interioare in aspectul exterior

I

NSTRUCTIILE EXISTENTE
structii cu acceasi functiune. Distanta dintre constructia

4.5.1. DISTANTE F
Amplasamentul studiat &
existenta si constructiile s

DIRECTIA FUNCTIUNE/RH DISTANTA
Nord Locuinta P+1E 7 metri

Est Locuinta / P+1E 54 metri
Sud Locuinte colective /P+4E 0,60 metri
Vest Locuinta colective /P+3E 35 metri

4.5.2. ACCESE AUTO SI PIETONALE
Principala artera de circulatie din zona este b.dul Tomis, in partea de sud a amplasamentului
studiat prin PUD.
Accesul auto la amplasament se realizeaza prin urmatorul traseu: din b.dul Tomis prin str.
Dumbraveni pana la intersectia cu str. Corneliu Baba, apoi prin str. lonel Teodoreanu pana la
amplasament.
Circulatia pietonala se realizeala pe trotuarele aferente strazilor.
Parcajele autoturismelor se realizeaza la demisolul imobilului proiectat, accesul in parcare
realizandu-se din str. lonel Teodoreanu conform Aviz Comisia de Circulatie nr. 440/11.07.2019
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4.6. PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
Amplasamentul studiat este liber de constructii.

4.7. MODALITATI DE ORGANIZARE $I REZOLVARE A CIRCULATIEI 'A-UTO Sl
PIETONALE

Prln0|pala artera de circulatie din zona este B.dul Tomis in panea de Sud a amplasamentulw
studiat prin PUD.

Accesul auto in zona se face din B- dul Tomis prin strada Dumbraveni.

Accesul mijloacelor de transport ce asigura aprovizionarea, precum si accesul autoturismelor
locurilor din cartier se realizeaza si prin sistemul de alei auto existente. Circulatia pietonala
se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor.

. Din punct de vedere al transportului in comun, acesta se realizeaza intre Palazu Mare si
Constanta. Deplasarile generate sunt preluate cu mijloace de transport apartinand RATC
Constanta.

4.8. PRINCIPII 'SI_MODALITATI . DE INTEGRARE gVAL“oRIFICARE A CADRULUI

Din elementele furnlzate prln planul cu rldlcarea topograf ca VIzat OCPI reiese forma rehefulul
Cotele terenului raportate la plan de referinta Marea Neagra fiind de 14,39 la strada lonel
Teodoreanu si 14,67 la limita posterioara a proprietatii. Terenul este relativ plat cu usoara
panta catre strada Amenajaril exter[are se vor rezolva astfel incat apele pluviale sn cele

de spatiu verde, in suprafate eJ23 ‘ p( 30%) din suprafata terenului.

4.9. CONDITIl DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDlTIILE
IMPUSE DE ACESTEA :

. Zona studiata nu se incadreaza penmetrul unui monument ansambilu, sit urbanan zona de
protectie a unui monument si nu se impune instituirea unui regim de zona protejata.

4.10. SOLUTII PENTRU REABILITARE ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII

Zona studiata este dominanta de functiunea de locuire colectiva. In aceasta zona nu se
regasesc elemente de poluare si degradare ecologica fapt pentru care nu se vor institui
conditii de reabilitare ecologica sau de diminuare a poluarii.

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub

toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a

problematicii mediului. Raportul mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub aspectul

modului Tn care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.

Propunerile preved asigurarea de spatii verzi, utilizarea eficienta si durabila a spatiului
~ existent, asigurarea facilitatilor, cu conservarea factorilor de mediu

Nu este cazul de solutii pentru reabilitare ecologica.
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PROTECTIA APEI
Apele pluviale nu se vor descarca in colectorul menajer.

PROTECTIA AERULUI

Principala sursa de poluare a aerului in zona o constituie traficul rutier, care in ultimii ani a
devenit mai intens. Pe amplasamentul propus, incalzirea cladirii se va realiza cu centrala
propriei pe gaz de ultima generatie, astfel emisiile de noxe se vor incadra in limitele prevazute
de lege.

PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR
Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa induca impact asupra mediului.

PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR
Nu exista surse de radiatie.

PROTECTIA SOLULUI S1 SUBSOLULUI
Pe amplasament va exista sistem de canalizare si rigole, care vor deversa in sistemul de
canalizare RAJA. De asemenea vor fi executate lucrari de inierbare si plantare.

PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE

Perioada realizérii constructiilor poate induce un impact mediu spre redus in zona, datorita
lucrérilor ce trebuiesc efectuate, dar si datorita traficlui greu necesar pentru transportul
materialelor de constructii. De aceea se recomanda limitarea la minim a perioadei de executie
a lucrarilor.

MANAGEMENTUL DESEURILOR

Deseurile menajere se colecteazd la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in
containere tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local fiind transportate la
rampa ecologica. ‘

4.11. PREVEDERA UNOR OBIECTIVE PUBLICE iN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI -

Nu se propun obiective de utilitate publica noi.

parcela este obligatorje fametfrajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 25% din jéta ‘!!‘ﬁ; ;e.‘:ii teren. Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare
‘ le'st'plantate cu un arbore la fiecare 100 mp. Se recomanda ca pentru
imbunatatirea microcltmatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru alei si accese. Se vor respecta si prevederile H.C.J.
Constanta nr.152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi aferente
constructiilor realizate pe teritoriul admnistrativ al judetului Constanta.
Suprafata de spatii verzi la sol, pe amplasament = 201,75 mp, reprezentand 25,37 % din

suprafata terenului.

-
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4.13. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Se pastreaza profilul stradal existent al strazii lonel Teodoreanu strada cu ampriza de 10
metri.

Terenul este relativ plat in zona. Regimul de inaltime al constructiilor adiacente strazii lonel
Teodoreanu variaza intre P+1E pana la P+4E.

Fata de constructia propusa care va avea regim de inaltime D+P+3E constructia din lateral
dreapta are regim de inaltime P+1E , iar cea din stanga P+4E.

4.14. LUCRARI DE. SISTEMATIZARE PE VERTICALA

Din elementele furnizate prin planul cu ridicarea topografica vizat OCPI reiese forma rehefulun
Cotele terenului raportate la plan de referinta Marea Neagra fiind de 14,39 la strada lonel
Teodoreanu si 14,67 la limita posterioara a proprietatii. Terenul este relativ plat cu usoara
panta catre strada. Amenajarile exterioare se vor rezolva astfel incat apele pluviale si cele
provenite din topirea zapezii sa fie dirijate catre calea publica fara a afecta proprietatile
invecinate.

4 15 REGIMUL DE CONSTRUIRE s \
UTR2b subzona locuintelor mdnwduale Si colectlve medu

Art. 1 - Utilizéri admise- Locuinte individuale/colective medii cu-max. P+3E in regim de
construire continuu(insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat)

- Echipamente publice specific zonei rezidentiale

- Scuaruri publice

Art. 2 - Utilizari admise cu conditionari- Se admite mansardarea cladirilor existente

- Se admit functiuni comerciale,servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp Acd,sa nu genereze transporturi
grele,sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme,sa nu fie poluante,sa nu aiba program de
functionare prelungit peste ora 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare sau productie

- Functiunile comerciale,servicile complementare locuirii si activitatle manufacturiere cu
suprafata construite desfasurata mai mare de 250 mp se pot admite cu conditia elaborarii si
aprobarii unor documentatii PU
- Este admisa urmatoarelor functiuni complementare locuirii: farmacii,
dispensare, crese,\ i ulte, sport-intretinere, pe baza unui PUD aprobat.

- In zonele de lotizari jconstituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc
conditile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se
poate face direct sau in baza unor documentatii PUD (dupa caz)

Art. 3 - Utilizari interzise
- Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc 250 mp.Acd, genereaza un
traffic important de personae si marfuri,au program prelungit dupa ora 22 produc poluare

20
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- Activitati productive poluante,cu risc tehnologic sau care sunt incommode prin traficul
generat (vehicole de transport greu sau peste 5 autovehicole mic pe zi),prin utilizarea incintei
pentru depozitare si/sau productie,pri deseurile produse ori prin programul de functionare
dupa ora 22.

- Anexe pentru cresterea animalelor

- Constructii provizorii

- Instalarea in curti a panourilor pentru reclame sau dispunerea panourilor de afisaj pe
fatadele cladirilor

- Depozitarea materialelor refolosibile sau platform de precolectare a deseurilor urbane -

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

- Activitati productive care utilizeaza pentru depozitere si/sau productie terenul vizibil din
circulatii publice

- Stati de betoane,autobaze,statii de intretinere auto cu capacitate de peste 3
masini,spalatorii chimice.

- Lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau
constructiile de pe parcelele adiacente

- Orice lucrari de terasamente care sa provoace scurgerea apelor pluvial pe parcelele vecine
sau care impiedica colectarea si evacuarea apelor pluvial.

- Nu se admit alte functiuni ce nu au fost mentionate la Art.1 si Art.2.

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete,forme,dimensiuni)

- in zonele constituite,parcelele sunt considerate construibile daca respecta urmatoarele
conditii:

*sa aiba o suprafata minima de 150 mp

*sa aiba un front la strada de:

- minimum 6m in cazul constructiilor insiruite (2 calcane laterale)

- minimum 9,0m in cazul constructiilor cuplate (un calcan lateral si o fatada laterala)

- minimum 12m in cazul constructiilor izolate

- in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front
stradal de minimum 30m.

- O parcela poate f{ adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una d|n parcelele
vecine sau prin confopire cli aceasta

- Pe parcelele—kg ibile conform prezentului articol,Consiliul Local poate decide
autorizarea un , cu conditia elaborarii si aprobarii unui Plan Urbanistic de Detaliu
si a unei ilustrar_dd] arhite¢tura care sa demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea
celorlalte prevederi ale prezentului regulament

Art. 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea privata.
Aliniamentu terenului va fii la 5 metri din axul strazii lonel Teodoreanu strada cu ampriza de
10 metri.

In UTR 2B - Cladirile de dispun:

- retrase la 5 metri fata de aliniament in cazul cladirilor amplasate in regim insiruit

- retrase la 3 metri fata de aliniament in cazul cladirilor amplasate in reglm lzolat sau cuplat
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* retragerile mai sus mentlonate se vor masura astfel:
din axul drumului existent se va masura limita de retragere aferenta realizarii profilului de
drum prevazut in PUZ Palazu pentru Str. lonel Teodoreanu (noul aliniament al lotului); de la
aceasta limita rezultata se vor retrage cladirile propuse la distantele minime mentionate mai
sus.
- In fasia non-aedificandi aferenta asigurarii retragerilor constructiilor propuse, nu se permite
nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces, a platformelor pietonale sau
carosabile, a garajelor sau a spatiilor de parcare, cu inaltimea maxima de 3 metri la
atic/cornisa.
- lesirile in consola la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor, existente pe strada respectiva, in
conditiile pastrarii unei inaitimi libere de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul
consolei.
- Balcoanele, bovindourile sau consolele pot depaSI cu maximum 1,00 metri alinierea spre
strada in conditiile pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului
si intradosul placii.
- Subsolurile vor avea suprafata maxima de 75% din suprafata terenului, pentru asigurarea de
spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal.

Art. 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la urmatoarele distante minime:
- minim alipire pe limita de proprietate pe latura Sud a lotului (vecin |[E 207678)
- minim 3,00 metri fata de limita Nord a lotului (vecin IE 224871)
- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la urmatoarele distanta minima de 3,00
metri.
Balcoanele, bovindourile sau consolele pot depasi cu maximum 1,00 metru limita edificabilului
in conditiile pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si
intradosul placii.
- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
- prevederilor OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de Tnsorire a
constructiilor;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

ifit67 unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Cladirile se W una fata de cealalta, pe aceeasi parcela la o distanta egala cu
inaltimea maximada ornlsa atic, a celei mai inalte cladiri dar nu mai putin de 4 metri numai in
cazul in care fatadele prezinta ferestre ale spatiilor interioare pentru care nu este necesara
lumina naturala.

Art. 8 - Circulatii si accese
Accesul pietonal si cel carosabil in cadrul lotului se vor realiza din strada lonel Teodoreanu,
strada cu ampriza propusa de 10 metri.
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Art. 9 - Stationarea autovehiculelor

- Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,deci in afara drumurilor
publice

- Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specific si se dispun in constructii
supra/subterana sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu min.1 arbore la 4
masini si vor fi inconjurate de gard viu.

- In cazul in care nu se poate asigura in limitele parcelei numarul de locuri de parcare
normate,se va demonstra prin prezentarea formelor legale,amenajarea pe un alt
amplasament a unui parcaj propriu sau in cooperare ,ori inchirierea locurilor necesare intr-un
parcaj comun situate la max.500 metri.

- Parcarea autovehiculelor se admite in conditiile enuntate in HCL nr. 113/2017 -
Regulamentului privind asigurarea numarulul minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta si HCL nr.28/30.01.2018
Parcaje auto necesare 24 locuri

20 apartamente +4 locuri suplimentar reprezentand 20 % pentru vizitatori

Ar. 10 - Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
- D+P+3E (Hmaxim = 15.80m)
- Modul de calcul al inaltimii maxime admise:
» inaltimea maxima se calculeaza astfel:
demisol 1,50 metri fata de trotuarul de garda + 3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-finit)
+ 1,10 metri pentru atic/cornisa, rezultand o inaltime totala de maxim 15.8m (este
permisa variatia inaltimii nivelurilor cu conditia obligatorie de a se respecta inaltimea
totala maxim admisa a cladirii)
e se permite realizarea de subsol sau demisol,
e numarul de subsoluri nu se normeaza;
e realizarea de supante sau mezanin se va face cu-incadrarea in regimul de inaltime
maxim propus.
- Se admite marfsardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare ci sa
se inscrie in v i acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului
mansardei va im 60% din aria unui nivel current, fara a depasi C.U.T. maxim
reglement respectiva
- Peste regim inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:
e pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu:
instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamente
asemanatoare), pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fi minim cat inaltimea
etajului tehnic;
e inaltimea maxima a etajulw tehnic va fi maximum inaltimea etajului curent.
- In cazul in care se opteaza pentru realizarea retragerile nivelurilor superioare acestea pot fi
realizate in “trepte” sau se pot retrage mai multe niveluri la distanta rezultata pentru cel mai

de, FusnweL@spxe,e.x&mp_&,,pga:rg 0 inaltime de nivel de 3m se poate opta pentru retragerea
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etajelor 2 si 3 la 4.5m fata de etajul 1 sau se poate retrage etajul 2 la 1.5m de etajul 1 si
etajul 3 la 1.5m de etajul 2).

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Cladirile noi sau modificarile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza
cu constructiile invecinate

SITUATIE PROPUSA

- Se interzice realizarea unor mansarde false
- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala.

- Constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domeniu public.

La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va cuprinde
proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
e piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specia/itati implicate in proiect
(instalatii electrice, structura, etc), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:
- exp/oatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural,
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
e piese desenate:

ectiun' caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii

- ,n ‘ Aata~cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum
minim de enetgie- «)ﬁ: W rea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si
fiabile si cu o ﬁ; &’Minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat
arhitectural modern|si eficient

* simulari 30 (pe zi si pe noapte)

e reteaua electrica necesara functionarii sistemu/ui de iluminat arhitectural va fi
ingropata/ascunsa si nu va traversa e/fementele arhitectura/e

e pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face
un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena
e In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se var monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare c/adirea si care sa nu deranjeze traficul
auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de e/emente ale constructiei sau firmei

o firmaitmimate-var-fi-amplasateda-minimum 3,00 metri de la nivelul soiului
L A ™
_ JUDETUL COMSTANTA
PRIGARYG MUNICIRHILU COMBTANTA
DIRECTIN URRAR G
VIZAT & PRE NESCHIRBARE
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¢ firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu var folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta
e proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii Comisiei tehnice de urbanism si
amenajarea teritoriului din cadrul Primariei municipiului Constanta.

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
- Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare Publice.Se interzice realizarea de cladiri
fara racorduri de apa,canalizare si energie electrica.
- Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV
- Pentru constructiile amplasate pe aliniamentul la strada,colectarea apelor pluviale se va
face sub cota trotuarelor,pentru a evita producerea ghetii.

Art. 13 - Spatii libere si spatii plantate
- Respectare HCJ nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si
a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
- Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.
- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
- Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese,terase,circulatii.

Art. 14 — Imprejmuirif| ,

- Gardurile spre stra LV

opac de 60cm sia
- Gardurile sp ‘
opace.Se admite si 8
vecinilor.

r ra/rﬁparente,vor avea inaltimea maxima de 2,0m cu un soclu
p oara traforata.

[Eljale si posterioare vor avea inaltimea maxima de 2,5m si vor fi
separarea pe limitele laterale si posterioare cu gard viu,cu acordul

Art. 15 - Procentul maxim de ocupare a terenului POT maxim admis= 50%

Art. 16 - Coeficientul maxim de utilizare a terenului CUT maxim admis= 2

4.16. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

EXISTENT .. :|PROPUS
FUNCTIUNE o |Suprafata 7% | Suprafata b h
CONSTRUCTII 0,00 0,00 394 49,74
CIRCULATII 0,00 0,00 196,25 24,78
SPATH VERZI 0,00 0,00 201,75 25,37
TOTAL | 792 100 792 100

L Y m
)
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5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVULUI PROPUS i
Obiectivul propus — imobil D+P+3E (15,80 metri de la CTA) va avea destmatla de locuinte
colective organizate functional astfel:

- demisol -casa scarii, spatiu tehnic, 24 locuri de parcare

- parterul — casa scarii, 1 garsoniera, 4 apartamente -2 camere

- etaj 1-3 — casa scarii, 1 garsoniera, 4 apartamente -2 camere

Accesul principal in imobil este prevazut din fatada principala.

Toate camerele de locuit beneficiaza de lumina naturala si insorire minima conform OMS nr.
119/04.02.2014

5.2. MASURI CE DECURG IN CONTINUAREA PUD-ULUI | _
Dupa aprobare PUD se va trece la obtinerea autorizatiei de construire

CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3E - LOCUINTE COLECTIVE”
Prin PUD se reglementeaza
retragerile minime ale constructieijg
propuse fata de limitele laterale si &
limita posterioara a proprietatii|
astfel:
- minim 3.00 metri fata de limita de
proprietate lateral Nord ?
- constructia poate atinge de limita
de proprietate lateral Sud

- minim 3,00 metri fata de limita
posterioara a proprietatii.

Se mentin  toate  celelalte|
reglementari aferente PUZ aprobat
cu HCL nr.121/16.05.2011 detaliat]

LEGENDA

s LAATA TEREN PROPRIETATE
== UNTR EOTICASL
] CONSTRUCTIE PROPUSA DyPe X
D sPAnveERn
} " CIROULATIIN LMITAPROPRIETATT
A ] GRCULATH CARDEARILE DOMENRA PUBLIC
Tl ] CIRORATHPETONALE DOMENUL RBUC
q ACCES PETONAL IN LINGTA PROPRIETATE
= SENS CRCULATE DOMENIIR. PUBLIC
<o ACCESEAUTO N LIKITA PROPRIETATR

FUNGTRN - COLECTVY

i
Prowd - ELAMCAARE PLAN LREANSTIC X DETALU

prin HCL 258/31.07.2017, rectificat
prin HCL nr.254/254/28.06.2018

lucoloteo PALAZS
NATE, Tola 5 perceta A284/2/3 LOT 1.
= A 482274 10T 1
{Berefims - STAR RENT APSRIMINT 3
pra AGY

55| CONSTRUPE MORL D-PoF-LOCUNTE COUECTVE

AL ELABORATORULUI SOLUTIE!

5.3. PUNCTUL
Propunerea
privesc dezvolta
Palazu Mare.

samentul studiat este compatibila cu prevederile existente ce
onei si va conduce la dezvoltarea unitara a zonei, cartier de locuinte

Intocmit Coordonator urbanism
C.Arh. Rodica Ungureanu Arh. Stefan Odagescu
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