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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire locuintd individuald cu comert la parter,
str. Dorului nr. 11-11B,
investitor Pocea Nicolae

Co‘s\swul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de . OQ. 2020.

Ludnd In dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
F&g&ddu inregistrat sub nr. 141256/15.09.2020, avizul Comisiei de specialitate
nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrdrilor publice, protectia
mediului fnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiei urbanism nr. 141526/15.09.2020, precum si avizul nr.
141247/15.09.2020 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27/1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 19 din Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de -elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism emis de Ministerul dezvoltdrii regionale si
administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

V&zand solicitarea domnului Pocea Nicolae fnregistratd sub nr.
2793§/11.02.2020, completatd cu adresa nr. 123788/14.08.2020;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in str.
Dorului nr. 11-11B, conform documentatiei anexate care face parte integranta din
prezenta hotdrdre, cu mentiunea cd aceasta se aplicd exclusiv in vederea
autorizérii lucrdrilor de construire a unui imobil P+2E cu functiunea de locuire
individuala cu comert la parter, care respectd cumulativ toate reglementirile
aprobate prin prezenta.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in str. Dorului nr. 11-11B, in
suprafatd de 222 mp (potrivit actelor de proprietate si mésurétorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 249306, inscris in cartea funciari a UAT Constanta, este
proprietate Pocea Nicolae si Pocea Giorgeta conform actului de alipire autentificat
sub nr. 1859/14.09.2018 la Biroul individual notarial - Bratu Daniel Dumitru.




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

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotdrére Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar cdtre Pocea Nicolae,
Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratul de stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul lucrarilor publice,
dezvoltdrii si administratiei hotdrdrea va fi comunicatd de Directia urbanism.

Prezenta hotdrare a fost votata de consilierii locali astfel:
pentru, ~—  Tmpotriva, k abtineri.
La data adoptadrii sunt in functie &% consilieri din 27 membri.
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MEMORIU DE SPECIALITATE P.U.D.

CAPITOLUL 1 ~IN DUCER
CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII, REGLEMENTARI EXISTENTE

CAPITOLUL 3 — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA, REGULAMENT URBANISM
CAPITOLUL 4 ~ CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

CAPITOLUL 1 — INTRODUCERE
1.1. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona studiata.

Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea schimbarii retragerilor minime Iaterale,
posterioare.

Suprafata amplasamentului ce a generat P.U.D. este de 222mp. Pe amplasament nu exista constructii.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitrile populatiei.
Continutul documentatlel de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT, precum si
Legii 350/2001 gi trateaza urmatoarele categorii de probleme:

e circulatiile auto si pietonale;

e organizarea urbanistic-arhitecturaldin functie de caracteristicile zonei urbane;

e indici gi indicatori urbanistici (retrageri, reg|fde alm@re,rreg@«@ mél;m;g P O.T., G.U.T. etc.);

¢ dezvoltarea infrastructurii edilitare; PRIMERIA MUNICIPIL U COMST,

o statutul juridic si circulatia terenurjor; DIRECTIA L HAL M

e actualizarea planurilor topograficg. / VIZAT & PIE Nk 5( LB

Anaxi lz avizul n: Y 1 Liﬂ@ g

Documentatia de urbanism P.U. Aa/si/aprobata de catre Consiliul local al' municipiutui Constan;a
conform prevederilor legale in viyeare] i mstrumenunfdéq’!églementaruubamstlcy

Municipiului Constanta in actlwtatea :- gestlonare a-spatidldi-construit-din-zonas

1.2.SURSE DE DOCUMENTARE

normative i documentatii de urbanism: é
e legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificariled:
¢ Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Leéﬁr

privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a docur
urbanism;

e Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificdfile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

e Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu modificarile

ulterioare;

Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare:

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliar, actualizats;

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

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

195/2005 privind protectia mediului;

o Llegea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului;



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

e lLegea 114-1996-Legea locuintei;

e ORDIN MLPAT GM 009-2000 — Reglementare tehnic “Ghid privind metodologia de elaborare §i
continutul cadru al planului urbanistic de detaliu™;

e HCLM 113/27.04.2017-Regulament parcaje Municipiul Constanta;

e NP 24-97/1997 Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme;

e Planul Urbanistic General al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism aferent,
aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr.
81/26.03.2013.

CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARIL,LREGLEMENTARI EXISTENTE

2.1. EVOLUTIA ZONEI1

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afl& in intravilanul municipiului Constanta,
stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi
prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr.
31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE $1 iN PREVEDERI EXISTENTE INDICATORI URBANISTICI PUG

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUD se afl4 terenuri apartinand domeniului public si
privat al primériei municipiului Constanta, terenuri proprietate privat¥ a persoanelor fizice si juridice. Zona
studiaté este parte dintr-o zona rezidentiala, cu functiuni de locuire individuala, precum si servicii.comert.
: . . JUTETUL COMSTAMTA
Amplasamentul este situat pe str. Dorului 11-11A. Zona benéfl az ge dcges facihdin artereld m:i%fta%
. . . %r“?ﬂ AN n
de circulatie din zona: i DIRECTIA UERR AR
¢ Pe strPortitei,str..Barbu Delavrancea si bd.Soveja. VIZAT SPRE NESC HIEBARE
I — 4 Anexd la avizul i A
Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim i leldeuaI (imobile P-P+2E) \. In zona se afla
si constructii pentru servicii si comert. ARHITECT SEF _

te

Conform PUG, indicatorii urbanistici sunt astfel: ‘
e Functiuni admise: ' |

o locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri @r[ ﬂ L, struire insiruit, cu

o functiuni complementare locuirii: paracaré~fggrare,

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

e Regim de inaltime: P+2E. Se poate depasi nivelul maxim admisibil cu mansarda.
POT. = 35 %. Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC. Se admit cresteri de 10% conform
precizarilor notei aferente reglementarilor ZRL 1 din P.U.G. Constanta, astfel P.O.T. maxim =
45%.

e C.UT = 1,00 Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota
aferenta regelementarilor pentru ZRL 1 din P.U.G. Constanta, astfel C.U.T. maxim = 1,35.

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartine proprietarilor Pocea Nicolae si Pocea
Giorgeta, conform actului de proprietate anexat.

2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaz pe fondul general al climatului temperat continental cu influente
marine, prezentand anumite particularitéti legate de pozitia geograficisi de componentele fizico-



geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigurd umiditatea aerului si
regleazaincéizirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitati atmosferice rare, dar inseminate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 gi 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara
si un aport important de z8pezi i temperaturi scazute iarna. Municipiul Constanta se afl&in zona cu viteza
maxim& anuald, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurents, avand valoarea Uy = 29
m/s, céreia ii corespunde o presiune a vantului Qx = 0,5 kPa. Temperaturile medii anuale se inscriu cu
valori superioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura medie iarna este apropiatd de 0°C, dar
pozitiva, iar vara depagesgte 25°C. Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaz&in zona seismica cu a; = 0,20 g exprimatain
termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu
perioada de colt a spectrului de rédspuns al zonei respective T, = 0,7 secunde.

2.4. CIRCULATII, PARCAJE

Amplasamentul care a generat P.U.D. beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din
Zona:
o Pe strPortitei,str..Barbu Delavrancea si bd.Soveja.

La teren se poate face accesul pe doua strazi:
-strada Portitei,strada cu dublu sens,avand latimea totala de 13m¢
metri partea carosabila

partea carosabila de 6,8metri. ‘ Juuf' fUL COMS et H\M
Strazile sunt asfaltate,aflandu-se in stare buna. PRIMAFIA MUNICIPIULUS C " TANTA
Accesul pietonal se face de pe ambele strazi. ! DIFEC T UREAL GG

% VIZAT & ORE HESL” »-;U‘”*-RE

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

c ] g\/hu.n!‘ — .
Anexs 12 /K 04 - 2o

si functiuni complementare acestela care nu se incomode
¢ Locuire in regim individual;
e Comeet cu amanuntul;
o Servicii.

Tn ceea ce privegte calitatea fondului construit, aceasta este medie si bun. Imobilel
sau au fost reabilitate.
Terenul studiat are, conform cadastrului, categoria de folosinta curti — constructii si este in péeag

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiatd dispune de retele de utilititi: alimentare cu ap#, canalizare si alimentare cu energie
electrica , gaze naturale si telefonie.

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

Retelele noi sau extinderea refelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in
subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (241) al Regulamentului General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU $I MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Zona studiata nu ridicd probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar lucrarile propuse,
de reabilitare urbana, nu impun adoptarea unor masuri speciale de protectie a mediului, ele constand in



masurile obignuite ce trebuie avute in vedere la autorizare: m&suri de protectie a mediului in ceea ce

priveste protejarea impotriva poludrii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, masuri de
protectia muncii etc.

2.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Teritoriul din zona in care se afla si terenul studiat de prezenta documentatie de urbanism apartine
persoanelor fizice gi juridice, domeniul public si privat al U.A.T. Constanta.

2.9. OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenul ce a initiat elaborarea P.U.D.-ului se doreste studierea oportunitatii edificarii unui imobil cu
functiunea de locuinta individuala si comert cu amanuntul in limita a 25% din suprafata construita, cu
regim de Tnaltime P+2E.

2.10. DISFUNCTIONALITATI

Zona studiata prin P.U.D. prezinta disfunctionalitati de ordin estetic, generate de faptul ca terenul fiind
neconstruit au aparut spatii verzi neamenajate, crescute haotic.
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3.1. REGULAMENT URBANISM PROPUS

AnexZ la avizul il !——.‘—‘—"‘
r/!ﬂ/%?{@”/./w
Conform P.U.G. Constanta, terenul studiat face parte din zona de reglementare-ZRIZ2bS; .

e i p s sz AR TATE L

individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele situate in zone protejate:

Articolul 1 — Definitie si scop '
1) Prezentul regulament de urbanism este o documentatie cu ler/dé/ feglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a teren /d
constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin P.U.D.
2) Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt obligatorii la autgfizarea executarii const

3) Prezentul regulament de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile Cu /%
reglementare ale P.U.G. Constanta si ale P.U.D. ce urmeaza a fi aprobat.

Articolul 2 — Domeniul de aplicare |

1) Prevederile prezentului Regulament de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplia
P.U.D., la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor
recunoastere a dreptului de construire. '

2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate -~:>‘th‘,
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesayge pe
realizarea prezentelor prevederi.

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

4) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea,pe
langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerinte,sarcini ori conditii special de utilizare a terenurilor si/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii.L.a emiterea autorizatiilor de construire se vor

lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.

Articolul 3 — Zone protejate




Zona studiata se incadreaza conform Listei Monumentelor Istorice, aprobata prin Ordinul Ministerului
Culturii si Cultelor nr.2314/2004 in zona protejata Necropola Orasului Antic Tomis,COD CT-l-s-A-
02555,nr.crt. 13.

Articolul 4 — Utilizari admise
e locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
e functiuni complementare locuirii: paracare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.)
in limita a maxim 25% din AC.

Articolul 5 — Utilizari admise cu conditionari
e se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
» autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariiie de extindere este coordonata de
existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii.

Articolul 6 — Utilizari interzise
e functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC=gendre: n trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, @ Adit

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomodg, prin_raficul _generat (peste 5

autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incinteijpentru depozitare siprosductiea

prin deseurile produse ori prin programu! de activitate; PRIMARIA 8UMCIPIULUI COMN STANT
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; DIFEUTIA URRAMIGM
¢ depozitare en gros. VIZAT L PRE HESCHIGRLRE
Anexi la svizyl nr,, 0!
Articolul 7 — Parcelarea [ L[r{_ 7:2‘}2' £.04 - 2

In ceea ce priveste prevederile Regulamentului local de urbanism g P.U.GHUILFC stanta,—zena——

L R A A Rt e A B L

reglementata ca ZRL2a, in care se incadreaza zona ce face obiectul documentatier in situatia existenta, "

prezinta urmatoarele conditionari:
¢ se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
e dimensiuni minime:

regimul de dimensiune minima in | dimensiune minima in | dimensiune minima in alte
construire cazul concesionarii zone protejate zone
terenului*
Suprafata Front Suprafata Front (m) | Suprafata Front (m)
(mp) (m) (mp) (mp) /
Insiruit 150 8 250 10 150 8 ‘.‘(
o]
Cuplat 200 12 300 12 250 12 \‘
Izolat 200 12 350 14 300 14 S
ap 3
parcela de - - reducere | reducere | reducere cu| reducere cu ZPT D ST
colt cu 50 mp cu 25% 50 mp 25% pentru
pentru fiecare
fiecare fatada
fatada

* conform Regulamentului General de Urbanism aprobat

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

e adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai
mica de 12,00 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca
urmare a exproprierii pentru extinderea infrastructurii, se va urmari exproprierea intregii
parcele. In cazul exproprierii se vor acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de
catre CUAT (Comisia de urbanism si amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de
CLMC.




Pentru parcelele construite se mentin conditile existente daca se respecta conditile de ocupare si
utilizare a terenului.

Articolul 8 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament
¢ la stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G.;
s cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5,00 metri in cazul strazilor de
categoria | si Il si minim 4,00 metri in cazul strazilor de categoria Il
o cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care
se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai putin de
4,00 metri;
e retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;
e in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre
domeniul public daca nu depasesc 0,90 metri de la alinierea spre strada si asigura o distanta de
4,00 metri pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din aIini_ erea_sfraziicu ,
maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,28 metri; UTETUL COMSTANTA i
e in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladir| cpifa “de' peamb’élélwamf‘(‘:‘?s'f ANTA
(semi-cuplate sau izolate). M -CT'A URBANIGA
TIRE NES fﬁE "mJ'

'ﬁ‘
¥4
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. Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare g

e cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcele

reglementari P.U.D.; : ARHITECT SEF

‘ e se pot realiza, pana la limitele laterale, rasteluri, brisesoleil-uri s& decoratitng 1 Zona de

| retragere fata de limitele laterale ale parcelei in vederea mascarii calcanelor invecinate vizibile din

; circulatiile publice;

, : o fatadele tip calcan vor fi tratate arhitectural, prin finisaje, goluri de geam cu respectarea servitutii
de vedere a Codului Civil, plante, etc.;

¢ cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit

catre strada, sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in
cadrul parcelei sa fie minim;

raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0,50 si 2,00 metnh\

retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi conform plansei de reglementarJ_E.’,' YRB4,

dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa d&e

depasesc inaltimea imprejmuirii.

0 nform plansel de 20 .

Articolul 10 — Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
‘ e distantele minime obllgatoru vor fi conform planuluu de reglementan afer

teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare;
¢ pe o parcela se pot construi unul sau mai muite corpuri de cladire daca suprafata si di
permit acest lucru, iar P.O.T. si C.U.T. nu sunt depasite;
e orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba o arie construita
50,00 mp.

ensiunile

Chrinima =

Articolul 11 - Circulatii si accese
* parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica,respectiv str.Dorului,de 5,00
metri latime;
e parcela va avea accesuri pietonale de pe strazile Dorului si Portitei:
= accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei;
* se va autoriza un singur acces carosabil pe parcela.

Articolul12 — Stationarea autovehiculelor

» stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;



» spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform HCL 113/2017, cu rectificarile si completarile
ulterioare.

Articolul 13 — Inaltimea maxima a constructiilor

+ autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, respectiv
P+2E (Hmaxim= 10 metri);

* in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri si
demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale;

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

*= se admit depasiri de 1,00 — 2,00 metri numai pentru ahmerea la cornisa cladirilor mvecmate in
cazul regimului de construire insiruit sau cuplat;

* inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4,00 metri cu centrul pe linia

cornisei sau stresinei; JUDETUL COMSTAMTA

+ inaltimea anexelor I|p|te de limitele laterale si posterioare aIe prop ekg'giim e a g’" ‘ g§};pﬂgltmea*:."‘“’ ANTA
imprejmuirii. ‘ U!R’ CTIAURBANIGH

NS VIZAT ¢ PRE NESC PL?: o
Articolul 14 — Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetric Anexi la avizui ar. Eﬂgj

= utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate si detaliate W

in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament; ARRITEC CT SEF
. * conformitatea volumetrica se realizeaza prin "observarea, aplica speetarea~vaforitor—

maxime ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de
utilizare a terenului, precum si a regimului maxim de inaltime. ¢

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor
* cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vq 2 /l terul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura te
pentru exterior albe, vopseluri lavabile pentru exterior albe, placari cefamice sau din caramida
: aparenta pentru exterior in culori complementare cu finisajele clddirilor invecinate,respectiv
caramiziu,ferestre si usi exterioare din PVC sau aluminiu in culoarea gri antracit,balustrade
balcoane,terase din sticla transparenta,etc...);
¥ » cladirea propusa va fi prevazuta cu acoperis tip terasa cxrculablla acoperita cu membrana
bituminoasa si placare din piatra sau deck in culori deschise ca ale fatadelor;
* garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala,in culorile si materialele prezentate mai sus; formele geometrice, gama
| coloristica ( aceeasi gama de culori sau culori complementare) si materialele folosite vor fi la fel
| cu cele ale cladirii principale;
| * se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

= calcanele vizibile vor fi tratate arhitectural cu finisaje de calitate,cum ar fi: tencuieli decorative
. pentru exterior albe, vopseluri lavabile pentru exterior albe, placari ceramicesau din caramida
aparenta pentru exterior caramizie, goluri din PVC sau aluminiu gri antracit cu ferestre opace ce

respecta servitutea de vedere a Codului Civil, plante naturale, etc.

e Incazul in care se va dori si realizarea iluminatului exterior al cladirii,la faza DTAC, documentatia
care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire, va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural,
ce va contine:

e piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate n pr0|ect matalgt,ii
electrice, structura, etc.), care va urméri in functie de complexitatea prOIec G
e exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhltectural
e descrierea modului de lmplementare a solutiei tehnice -

0 piese desenate: <3,
e planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care s& ofere infor atl'\rfege
realizarii acestui pronect in concordanta cu realizarea unui climat Iumlno\s c’onf
Cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse éi &on
| iluminat performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un. cr en !
apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficient

e simulari 3D (pe zi si pe noapte)




e reteaua electrica necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi ingropaté/ascunsa si
nu va traversa elementele arhitecturale

e pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alb& sau galben&

* in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incat s asigure o
iluminare uniform&, care s&@ pund in valoare cladirea si care s& nu deranjeze traficul auto si
pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei

| ¢ firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului
e firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizérile rutiere nu vor folosi culorile
specifice acestora gi nici lumina intermitenta.

Articolul 16 — Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor
* se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela;
* in acest sens, se va asigura realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si
evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela;
* de asemenea se va asigura limitarea asfaltarii,betonarii sau acoperirea cu aite invelitori
| impermeabile a suprafetelor exterioare la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor

pluviale in terenul natural; o
* parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior j: inate ebfectEH?~ é?éﬁf

. . . . . : \= A
. menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a d RS ’écCesw llé o‘ STANT
drum public; HRZCT m uw W:m
H . e . 2BPHT L DRB NESCH IR AR
* cladirea va fi racordata la retelele tehnico-edilitare publice; VIZAT ol R . M
] . ) L\\l; Q
* pentru cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canallz 'p vidl ax}é ﬁ

sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
* se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea ape

ry3 feteam de

canalizare;
. toate noile bransamente pentru electricitate Si telefonie vor fi realizgf

sau a altor echipamente in locuri vizibile din cxrculatule publice;
» autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista p05|b|I|tatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Articolul 17 — Parcaje
+ autorizarea executdrii constructilor se emite numai dacd se asigurd realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei cladirii;
+ In interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicita
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute;
* pe o alta parcela aflata la o distan{d de maxim 500,00 metri de imobilul deservit, achizitionatd sau
Inchiriatd Tn acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabileste faptul ca

. spatiilor de parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului
deservit;
= numarul minim al locurilor de parcare se stabilegte in baza H.C.L. 113/2017, cu rectificarile si
completarile.

Articolul 18 — Spatii libere si plantate
+ autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform-anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996; cu
modificérile ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind g}abﬂl'ea"
suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante de rat/ve A
flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, asl el
o la constructile de spatii comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol dec ratLv éi’(d
protectie cu o suprafata min. de 50%; f
o la constructii de locuinte unifamiliale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, i, fuiet
tipul de locuire de minimum 25% din suprafata terenului, pe pamant vegetal. ”\ J%
* toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza in incinta terenului studiat, fara afectarea Ilmlte
de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecine;
* se vor amenaja/planta spatii verzi compuse din plante decorative si flori;
* se vor prevedea instalatii automate pentru irigat.




* proprietarii vor fi obligati sa asigure:
o lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatiilor verzi;
lucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea vegetatiei;
drenarea apelor in exces de pe spatiile verzi;
orice alte lucrari legate de administrarea si gospodarirea spatiului verde aferent imobilului
pana la limita zonei de siguranta a retelei de circulatie.

¢ 3 a

Articolul 19 — Imprejmuiri
* se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate,respectiv tencuieli decorative pentru exterior,
vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior, feronerie tratata pentru
exterior, etc..., care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare,
rezistenta, transparenta si in gama de finisaje ,culori folosite pentru constructia de pe teren etc.;
*» se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
o imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2,20 metri inaltime si minim
1,80 metri inaltime din care un soclu opac de 0,30 metri si vor fi dublate de gard viu;
o gardurile spre limitele laterale si posterioare (separative) vor putea fi opace cu inaitimi da
maxim 2,20 metri, care vor masca spre vecini garaje, sere, anexe.

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

| P.O.T. maxim =45%, conform P.U.G.

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se iau
in considerare in calculul AC.

Articolul 21 — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. = mp ADC /mp teren)

i
Akr"
| CUT maxim= 1,35, conform P.U.G. o \mf?f?f- g&!{;;ﬁflﬁj’ s TATA |
Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau nansarda gaq:ﬂ(?se 1 ﬁual qm *"-3 i
calculul ADC. VIZAT ©PRE Yeut eI
Anexi i3 am?ul i,
3.2. PROPUNERE AMPLASARE CONSTRUCTII PE TERENUL STUDIAT 529/ /5. W %
DETALIERE "% =CT
I

Proiectul a fost intocmit pe baza temei cadru elaborata de beneficiar, partl ¢ &édui din punct
de vedere al vecinatatilor si conditiilor geotehnice, dar si a conditiilor urbanisficeAmpuse prin certificatul
de urbanism nr. 928/2019.

Deoarece terenul are 222,00 mp,datorita formei terenuiui si a faptului ca vecinii nu sunt de acord sa isi
dea acordul pentru construirea unei locuinte insiruite, imobilul nu poate fi amplasat astfel incat sa
respecte retragerile laterale intre constructii impuse prin P.U.G. Constanta si beneficiarul trebuie, conform
legislatiei, sa realizeze 0 documentatie P.U.D.

Prin documentatia P.U.D. se doreste detalierea unor retrageri care sa permita realizarea constructiei, ce
se incadreaza in toti coeficientii urbanistici maxim aprobati pentru ZRL2b.

Se propune o constructie cu parter si doua etaje, cu destinatia de locuinta individuala, comert cu
amanuntul cu suprafata utila mai mica de 50 mp si parcare la sol, avand Sc maxim = 99,9mp, Sd maxim
=299,7 mp.

In prezent indicatorii urbanistici existenti sunt P.O.T. = 0% si C.U.T. = 0,00.

Sunt propusi indicatorii urbanistici P.O.T. maxim = 45% (locuinta propusa va avea o funct~
complementara locuirii, respectiv spatiul comercial) si C.U.T. maxim = 1,35.

COEFICIENTI URBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT

EXISTENT PROPUS

Suprafata teren (Sieren) 222 mp 222mp




Arian construita (AC) 0 99,9mp
Arian  construita  desfasurata

(ADC) 0 299,7mp
P.O.T. 0 45%
C.UT. 0 1,35
Regim de intaltime - P+2 Etaje

Imobilul propus nu afecteaza insorirea nici unei constructii existente pe terenul studiat sau pe terenurile
invecinate, neexistand camere de locuit (dormitoare, living-uri) pe zonele umbrite de acesta, respectand
OMS 119/2014.

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

Dispunerea constructiei pe teren se propune cu urmatoarele retrageri:

pe aliniamentul terenului la str. Portitei;

pe aliniamentul terenului la str. Dorului;

minim 5,0metri fata de vecinul de pe str.Dorului;

minim 1,7metri fata de vecinul de pe str.Portitei.

Limita edificabilului maxim s-a stabilit in planul de reglementari propuse, anexa la partea desenata a
’ acestei documentatii de urbanism.

In aceasta documentatie de urbanism edificabilul este definit ca suprafati componenti a unei

parcele, in interiorul careia pot fi amplasate constructii, in conditille Regulamentului Local de
Urbanism.

Proiectul s-a intocmit cu satisfacerii exigentelor prevazute in anexa 1 G la Legea nr. 114/1996, privind

locuintele, cu modificarile si actualizarile ulterioare, astfel, se asigura pentru logatasi:
e acces liber individual la spatiul locuibil, fara tulburarea posesiei si a folosintei exéluéivé‘-&sﬁébit}i{lju“fg r' \STANTA
detinut de catre o alta persoana sau familie; PRIMARIA EUN ?lb’&tw i -J\'ﬁ |
e spatiu pentru odihna; o gnz ;“LA%H:; }?E
e spatiu pentru prepararea hranei; acfed TR O S U ¢,
. g?up s:nitar' prep A la gvizul IT?M?A—O%—
e acces la energia electrica si apa potabila, evacuarea controlat ,‘%@frggiduurilor
menajere;

o suprafetele minimale ale camerelor de locuit si dependintelor pr?tum si dotarea si numarul
acestora din urma in conformitate cu prevederile legale in vigoare;
¢ spatii destinate colectarii, depozitarii si evacudrii deseurilor menajere.

Respectand H.C.J. 152/2013, vor fi amenajate 111mp spatii verzi, din care minim 44,5 mp (20%) spatii
‘ verzi la nivelul solului si 66,6 mp (30%) pe terasele circulabile.

Din strada str.Portitei se va realiza accesul auto in incinta si se propune unul dintre accesele pietonale.
Celalalt acces pietonal se propune din str. Dorului.

Circulatia in incinta studiata se face pe un singur sens de mers, avand 3,00 metri latime si vor fi
amenajate 2 locuri de parcare. Numarul minim al locurilor de parcare s-a realizat conform H.C.L.
113/2017.

Accesele la locurile de parcare de pe proprietate se vor face prin coborarea bordurii pe latimea ac esy ui, \ "‘*};@_:
respectiv 3,00 metri, fara afectarea trotuarului din domeniu public. - \\ t
e 4* f \(/ ?\\

Drumul carosabil si parcajele din incinta vor fi asfaltate. Va fi realizat racordul dintre carosabil si f’cgtu&rul% \.{

existent, pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenul proprietate a beneficiarilor. : % C{ “ \
B Oj"/ OO‘ \I,’l
w ’)> /

CAPITOLUL 4

—~CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE




Reglementarile urbanistice propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii
urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibrats, la protectia patrimoniului
natural gi construit, la imbuné&tatirea conditiilor de viats, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale,
respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliazi reglementérile

aprobate prin P.U.G.

obiective ale activitatii de urbanism:

* imbunététirea conditilor de viata prin eliminarea disfunctionalité
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti loeuitefii-
utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanisti
extinderea controlaté a zonelor construite;

asigurarea calitaii cadrului construit, amenajat si plantat;
asigurarea unor retrageri optime intre constructii;

asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014;
asigurarea acceselor obligatorii la lot;

asigurarea circulatiilor si a locurilor de parcare necesare in incint

asigurarea spatiilor verzi.

‘ INTOCMIT,

URBANIST ROXANA MARCULESCU
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