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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire locuinta individual3 cu birou profesiuni liberale la parter,
str. Petru Vulcan nr. 81,
investitor Iacob Ovidiu

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinars din data
de 0.0 2021.

Luadnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
fnregistrat sub nr. 140134/14.07.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucririlor publice, protectia
mediului Tnconjurdtor, conservar numentelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiei urbanism nr.ﬁ%qﬂ 7%7“ , Pprecum si avizul nr.
140131/14.07.2021 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modificirile ulterioare, ale art. 271
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificirile 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 gi urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism emis de Ministerul dezvoltarii regionale
si administratiei publice, cu modificirile ulterioare;

Vazénd solicitarea domnului lacob  Ovidiu inregistratd sub nr.
1310?9/27.08.2020, completatd cu adresa nr. 64736/02.04.2021;

' 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 complet&rile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in str.
Petru Vulcan nr. 81, conform documentatiei anexate care face parte integranta din
prezenta hotdrdre, cu mentiunea ci aceasta se aplica exclusiv in vederea
autorizarii lucrarilor de construire a unui imobil P+2E cu functiunea de locuire
individuald cu birou profesiuni liberale Ia parter, care respecta cumulativ toate
reglementarile aprobate prin prezenta,

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in str, Petru Vulcan nr. 81
(fostd str. Petru Vulcan nr. 79), in suprafatd de 100,53 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 104 mp (potrivit m&surdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 219064, inscris in cartea funciar§ a UAT Constanta, este proprietate
lacob Ovidiu si Ioacob Rodica-Versavia conform contractului de vanzare
autentificat sub nr. 2008/16.09.2016 la Biroul individual notarial Rasid Geandan.



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

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre Iacob Ovidiu,
Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul dezvoltarii,
lucrarilor publice si administratiei hotararea va fi comunicatd de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:
pentru, _ — impotriva, __~= _ abtineri.
La data adoptarii sunt in functiel’k consilieri din 27 membri.
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MEMORIU DE SPECIALITATE P.U.D. |

CAPITOLUL 1 — INTRODUCERE 5 o .
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, in
vederea extinderii constructiei existente parter cu inca doua etaje. Realizarea planului urbanistic de
detaliu este necesara deoarece terenul este pozitionat pe colt,la intersectia a doua strazi Petru Vulcan si
lon Adam. ’ ' :

.Suprafata amplasamentului 'ce a genérat P.U.D. este de 101mp din acte si 104mp din masuratori. Pe
amplasament exista o constructie parter cu suprafata de 49mp,locuinta individuala, ce se va mentine,se
va reconfigura si se va extinde pe inaltime. .

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, n

concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarilé populatiei. o

Continutul documentatiei de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT, precum Si

Legii 350/2001 si trateaza urmétoarele categorii de probleme: : :
 circulatiile auto si pietonale;

organizarea urbanistic-arhitecturaldin functie de caracteristicile zonei urbane; ;

indici si indicatori urbanistici (retrageri, regim de aliniere, regim de Tnél;img,‘..P?:‘TA.--E:C.U.T. etc.);

-

dezvoltarea infrastructurii edilitare; -y S V
statutul juridic si circulatia terenurilor; Y A NP
actualizarea planurilor topografice. A : ,/ , Ty

- . " . .. R ST Y . .
conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare-urbafistica al-Primariei
Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit din zona stu‘di%té:

<y ?f Y o [
, : . ' ~-J""">’?§"%‘ PO I
'Documentatia de urbanism P.U.D. avizata si aprobaté de cétre Consiliul local akIr gmtﬁimulun Constanta

1.2.SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementérilor va avea la baz& urmatoarele acte
normative si documentatii de urbanism: R

o Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificarile ulterioare; -

o 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, : . .

» Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificérile 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 lucrarilor 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 imobiliard, actualizata;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare; \
Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG
195/2005 privind protectia mediului; 1 . ' '



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

e 'Ordinul Ministerului Sanatati nr, 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
public privind mediul de viata al populatiei; : ‘ '

e . Legea 114-1996-Legea locuintei; ' ' '
ORDIN MLPAT GM 009-2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic de detaliu”; S '

e HCLM 113/27.04.2017-Regulament parcaje Municipiul Constanta; :
NP 24-97/1997 Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme;
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. . g )

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afld 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. ‘ T

2.2, INCADRAREA IN LOCALITATE $1 N PREVEDERI EXISTENTE INDICATORI URBANISTICI PUG

in teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUD se afla terenuri apartinand domeniului public i ‘
privat al primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice i juridice. Zona
studiata este parte dintr-o zona rezidentiala, cu functiuni de locuire individuala, precum-sj.s;{’fvicii,jc’:p_m’.___ert.
’ ey \A:é‘_‘; Y‘;’x A
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erele;importapte.
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Amplasamentul este situat pe-str.Petru Vulcan 81. Zona beneficiaza de acces facil dina (
~de circulatie din zona: . : f' 4% s, D
e str.Petru Vulcan si str.lon Adam. = RN BN it
' R S N R )
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Cuisas . . N g . . N AN, TS
Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim individual (imobile P-P+2E)\. Tn"zona Se afla
si constructii pentru servicii si comert. s

/

Zona studiata se incadreaza conform Listei Monumentelor Istorice, aprobata prin Ordinul Ministerului
Culturii si Cultelor nr.2361/2010 in zona protejata Necropola Orasului Antic Tomis,COD CT-l-s-A-02555,
nr.crt. 13. : - »

. Potrivit P.U.G. Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, zona studiata face parte din ZRL2a —,
.subzona locuintelor individuetle situate in afara zonelor protejate. .

Conform PUG, indicatorii urbanistici sunt astfel:
¢ ° Functiuni admise: ’ . ‘
o locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
o 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. :
¢ Regim de inaltime: P+2E. Se poate depasi nivelul maxim admisibil cu mansarda.
e PO.T. =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%. : ’
. ¢ 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. apértine proprietarilor lacob Ovidiu si tacob Rodica-
Versavia, conform actului de proprietate anexat. :

2.3.-ELEMENTELE CADRULUI NATURAL - : ' !

Clima municipiului Constanta evolueazé pe fondul general al climatului temperat continental cu influente
marine, prezentand anumite particularitati legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-
geografice ale teritoriului. Vecinatatea .Marii Negre si a lacului Siutghiol asiguré umiditatea aerului si
regleazaincalzirea acestuia. ' ’ o :

RegiUneaAse caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar inseminate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 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 z&pezi si temperaturi scazute iarna. Municipiul Constanta se afldin zona cu viteza
maxima anuald, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurents, avand valoarea Ui = 29
m/s, cireia i corespunde o presiune a vantului Q< = 0,5 kPa. Temperaturile medii anuale se inscriu cu
valori superioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura medie iarna este apropiatd de 0°C, dar
pozitiva, iar vara depaseste 25°C. Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m. o '

Din punct de vedere seismic, Constanfa se Thcadreazain zona seismica cu ag = 0,20 g exprimatain
termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in.zona cu
perioada de colf a spectrului de raspuns al zonei respective T, = 0,7 secunde. ' '

2.4. CIRCULATII, PARCAJE e
: : et fome

Amplasamentul care a generat P.U.D. beneficiaza de acces faclil din ar“terele{.;‘rfnpor}a ?Tge}\plrculatie din

zona: S5 A AN

e  Str.Petru Vulcan si str.lon Adam. G
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-strada Petru Vulcan,strada cu sens unic dinspre Str.Mircea cel Batran spre - G;qu%ia,cu parcaje.
laterale, pe stanga si pe dreapta,avand latimea totala de 12,2metri,din care 2,3 si 2/8metri fiecare trotuar

La teren se poate face accesul pe doua strazi:

“

A

si 7 metri partea carosabila; .

-strada lon Adam,strada cu sens unic dinspre str.lon Ratiu spre str.Nicolae lorga,cu parcaje laterale pe
stanga si pe dreapta,avand latimea totala de 10,8metri,din care 2,0 si 1,8metri fiecare trotuar si 7 metri
partea carosabila; . ' : ‘ .

Strazile sunt asfaltate si amenajate cu semne de circulatie,locuri de parcare,trotuare,aflandu-se in stare
buna: C ’ - ;
Accesul pietonal si auto se fac de pe str.lon Adam.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul, studiat prin P.U.D. si zonele invecinate sunt caractérizate de existenta unor functiuni de locuire

~ si functiuni complementare acesteia, care nu se incomodeaza reciproc:

e Locuire in regim individual;
e Comert cu amanuntul;.’
s Servicii.

in ceea ce priveste calitatea fondului construit,.aceasta este medie si buna. Imobilele din zona sunt noi
sau au fost reabilitate. T '

Terenul studiat are, conform cadastrului, categoria de folosinta curti — constructii si este in prezent ocupat
de o constructie parter de 49mp,aflata in stare de degradare. :

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiata dispune de retele de utilitati: alimentare cu ap3, canalizare si alimentare cu energie
eélectrica , gaze naturale si telefonie. :



[

Extinderile. de retele sau mé'.ri‘rile de capacitate a retelelor edilitare publice 'se pot realiza de catre
- investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupacaz, in conditiile legislatiei in vigoare.

.Retelele noi sau extinderea. retelelor existente precum '§i/r'acofd'urile la acestea vor fi amplasate n
. subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) 'aI_ReguIamentului General de. Urbanism °
" "aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare. :

2.7. PROBLEME DE MEDIU S| MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

S Zona studiatd nu ridica probleme de miediu, find situata in.afara arealelor protejate, iar lucrérile propuse,
' de reabilitare urban&, nu impun adoptarea unor masuri speciale dé protectie a mediului, ele constand in
|

\

\

-

“masurile obignuite ce trebuie avute in- vedere la autorizare: masuri de protectie a.mediului n ceea ce
priveste prdte_jarea impotriva polusrii, reducerea riscurilor naturale; Tealizarea de spatii verzi, masuri de .
protectia muncii etc. . A ‘ :

- 2.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA .
Teritoriul din zona in care .se afla si.terenul studiat de prezehta documentatie de urbanism-apar'tin‘e

' . persoanelor fizice si juridice, domeniul public gi privat al UAT. Constan;a.- )

2.9. OP | IU!\"LE POPULATIEI

functiunea de locuinta individuala si birou profesii liberale, in limita a 25% din suprafata construita, cu
regim de indltime P+2E.Se doreste mentinerea,reconfigurarea si extindérea constructiei existente.

2.10. DISFUNCTIONALITATI

- Zona studiata prin P.U.D. prezinta.disfunctionalitati de ordin estetic, generate de faptul ca terenul si
constructia fiind nefolosite au -aparut spatii. verzi neamenajate, crescute “haotic,iar constructia s-a

degradat,acoperisul find partial cazut. -~ : :

, S e o e \ & \& Nl )
- '~ 3.1.REGULAMENT URBANISM PROPUS = ST SR Q’o \\ /
6-\, Conform P.U.G. Constanta, terenul studiat face parte din zona de reglementare ZRL%\aEana de’locuinte

individuale si colective mici cu maxim P+2 nivele situate in ‘afara zonelor protejate:
. - . ' N T [ - .

Articolul 1 — Definitie siscop " - : . : : : _
1) Prezentul .regulament de .urbanism este o documentatie cu caracter de |reglementare care '
- . . - ... cuprinde prevederi referifoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare .a
: constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin P.U.D.. ‘ ' '

2) Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor

inlimitele P.U.D. 2 . RS : ’ IR

3) Prezentul regulament de  urbanism expliciteaza .si detaliaza prevederile cu caracter .de ’

- reglementare ale P.U.G. Constanta si ale P.U.D. ce urmeaza a fi aprobat.
Articolul 2 — Domeniul de aplicare B o : -

1) Prevederile prezentului Regulament de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in limitele -
P.U.D., la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de
_recunoastere a dreptului de construire. - o I _ o

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

* Pe terenul ce'a initiat elaborarea P.U.D-ului se doreste studierea oportunitatii edificarii unui imobil cu .~ ~



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 regulamenteior 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.La emiterea autorizatiilor de construire se vor .

lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectaru

cerintelor de protectie a mediului. . S .

| . .

Articolul 3 ~ Zone protejate

Zona studiata se incadreaza conform Listei Monumentelor Istorlce aprobata prin Ordinul Mmlsterulm

Culturii si Cultelor nr.2314/2004 in zona protejata Necropola Orasului Antic Tomis,COD CT-I- s—A—

02555,nr.crt. 13.

_Articolul 4 — Utilizari admise - ' ' ' ‘ ,

« locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire |nS|ru1t 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.

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

Articolul 6 — Utilizari interzise - ~

e functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare

- o activitati productlve poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traﬁcul,generat (peste 5

autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru dep02| ‘(e si productie,

prin deseurile produse ori prin programul de activitate; / .

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitare en gros.

Articolu! 7 — Parcelarea

. In ceea ce priveste prevederile Regulamentului local de urbanism a P.U.G. qun‘\Constanta zona
reglementata ca ZRL2a, in care se incadreaza zona ce face obiectul documentatiei in situatia existenta,,

prezinta urmatoarele conditionari: ,
» se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumula'
' ¢ dimensiuni minime: )

regimul de dimensiune minima in | dimensiune minima in | dimensiune minima in aite

construire cazul concesionarii’ zone protejate zone
: terenului* B
Suprafata Front | Suprafata | Front(m) | Suprafata Front (m)
(mp) (m) (mp) (mp) '
Insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 ’ 12
lzolat 200 12 350 14 300 14
parcela de - - reducere | reducere | reducere cu | reducere cu
colt cu 50 mp cu 25% 50 mp 25% pentru
pentru | : fiecare
fiecare - . fatada
fatada i

* conform Regulamentului General de Urbanism aprobat



Prezenta documentatle de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.
o 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 tentonulun a CLMC) si aprobate de
CLMC. . , .

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

Articoluf 8 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

e la stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domemulu1 publlc 'se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G;

e 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 Ill;

e 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 alinierea strazii cu
maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,20 megvg N '

e in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat clad|r| el f ade pe ambele strazi
(semi- cuplate sau izolate). ‘ ' ; ~ et

»

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterloare ale parcel 21
s cladirea propusa va fi lipita da limitele laterale si posterioara, pastrandu—se Yetf: ag
e se pot realiza, pana la limitele laterale, rasteluri, brisesoleil-uri sau alte! & : é, tIU[;II |n zona de
retragere fata de limitele laterale ale parcelei in vederea mascarii calcaneloﬁ\ inv ecmate 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,; ' !

.m S"
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. e cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
' catre strada, astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul parcelei sa fie -
minim;

e raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cupnns lntre 0,50 si 2, 00 metrl
¢ dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterloara a parcelei este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.

Articolul 10 — Amplasarea cladirilor in interiorul parcele|
Autorizarea executarii constructulor este permisd numai daca se respecta
- o distantele minime obligatorii vor fi conform planului de reglementari aferent P.U.D. si cu
respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014, referitoare la a5|gurarea conditiilor de insorire a
: constructiilor;
. » distantele minime necesare interventiilor in caz de lncendlu stablllte pe baza avizului umtatn
- teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare;
o pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dlmensmmle
permit acest lucru, iar P.O.T. si C.U.T. nu sunt depasite;
e orice corp de clad|re nou construit,cu exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba.o arie.
construita ACminima = 50,00 mp.

-Articolul 11 - Clrculatu si accese
+ parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o C|rculat|e publica,respectiv str lon Adam,de

' : 3,00 metri latime;

|

|

\

|

|

|



e parcela va avea acces pletonal de pe str.lon Adam;
« accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei;
* sevaautoriza un smgur acces carosabil pe parcela.

Artlcolul12 Stationarea autovehlculelor .
« stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelel deC| in afara circulatiilor
publice;
» spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform’ 'HCL 113/2017, cu rectificarile si-completarile

ulterioare.

Artlcolul 13 — Inaltimea maxima a constructiilor
« autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea reglmulw maxim de |nalt|me _respectiv
P+2E (Hmaxm = 10 metri);
« in conditiile in care caracteristicile geotehnlce 0 permlt 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 allnlerea la cornisa cladirilor lnvecmate in
cazul regimului de constrwre insiruit sau cuplat;
» inaltimea acoperisului nu-va depa3| gabaritul unui cerc cu raza de 4,00 metri cu centrul pe linia
cornisei sau stresinei;
« inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterloare ale proprietatii nu va depasi inaltimea
lmprejmwru

Articolul 14 — Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice
« - utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise suntpremzate si detallate

in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament; o nj

)

. conformltatea volumetnca se reahzeaza prin observarea apllcareaa sna_ pectarea valorilor

utilizare a terenului, precum si a regimului maxim de inaltime. e \ Y = "\K‘,/.{f-\\;

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor Y ;

+ cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri eXIStente se vor mteg' in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile -invecinate ca arhitéctura si fi nlsa;e(tencweh decorative
pentru exterior albe si gri, vopseluri lavabile pentru exterior albe si gri, placari din tabla si/sau

caramida aparenta pentru exterior in culori complementare cu finisajele cladirilor

invecinate,respectiv gri,caramiziu,férestre 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 sarpanta, acoperlta cu tabla faltuita gri antracit;;

« 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 materlalele folosite vor fi la fel
cu cele ale cladirii principale;

« se interzice folosirea azbocimentului si a- tablel stralucntoare 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 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.

In cazul 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 pronectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
piese scrise:
-memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitéti implicate Tn proiect (instalatii electnce structura, etc.),
care va urmari in functie de compleXItatea proiectului:
-exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
-descnerea modului de |mplementare a solutiei tehnice;
0 piese desenate:
-se vor realiza sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii acestui proiect

n concordantd cu realizarea unui cllmat luminos confortabil, cu un consum minim de energie, cu



-

I

utlhzarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante Si flablle sicu.o mvestltle minima,
_reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhltectural modern si eficient
.- -=structura electricd necesara functiondrii sistemului de |Ium|nat arhitectural va fi mgropata/ascunsa Si
-*.._nuva traversa elementele arhitecturale - : '
B . -pentru fatadele cladirilor eéxpuse luminii artificiale, respectiv |Ium|natuIU| nocturn se va face un studiu - .
| de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba. sau galbena .
--<in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatad3, reflectoarele se. vor monta astfel mcat sd.asigure o
iluminare uniforma, care s& puna in valoare cladirea si care s& nu déranjeze traficul auto si pietonal,
reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmele iluminate amplasate la mai putin
de 50 metn de semnallzanle rutiere nu vor folosi culorile speCIf' ce acestora si nici lumind mtermltenta R

. Articolut 16 ASIgurarea echlparu edilitare si evacuarea deseurilor
+ . se.va urmari limitarea la maxim a aportulm de .ape pluwale evacuate |n reteaua publlca de

~ canalizare, la nivel de parcela;
+ in acest sens, se va asigura realizarea de squtu de colectare stocare |nf Itrare Iocala in soI si

* evaporare naturala a apelor pluwale la nivel de parcela; -
« de asemenea se.va asigura limitarea -asfaltarii,betonarii sau acoperlrea cu alte . |nveI|tor| ,
, impermeabile a suprafetelor exterioare la strictul necesar in vederea aS|guraru |nf|Itrar|| apelor

, - pluviale in terenul natural; '
“ - e parcela va dispune-de o platforma sau de un spatlu |nter|or destlnate colectaru deseurllor

menajere, dlmenS|onate pentru a permlte colectarea selectlva a deseurllor Si acceS|b|Ie dintr-un

ot

o

-+ drum public; . _ R . ‘
"~ . cladirea va fi racordata la reteIeIe tehnico- edilitare publlce ‘ ' '
. % pentru cladirite dlspuse pe aliniament racordarea burlanelor la canahzarea pluwala va f facuta pe
. sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
.* 'se va asigura in mod specnal evacuarea, raplda Si captarea apelor meteo /:e in reteaua de
canalizare; -

R . -+ toate noile bransamente pentru electncnate si telefome vor fi realizate m’:rop i A“»« .
* se interzice dispunerea antenelor TV-satelit, a cablurilor CATV.sau a- unl _t|I_ rﬁe\aer c::ondltlonat
~ sau a altor echipamente in locuri vizibile din circulatiile publlce L “ 23 Y ’%;3 % {4«.\_‘;
X -« autorizarea executarii constructiilor este permisa‘numai daca exista posibifitat ’? racqrdarii de noi
rics

consumaton la retelele exnstente de apa la lnstalatule de canallzare si.de é -

Articolul 17 - Parcaje o L " ‘ T ‘ SR s
. autonzarea executaru constructulor se emite numal daca se aS|gura reallzarea parcajelorj
, necesare conform destinatiei cladirii;
= n interiorul parcelei, pe suprafata parcelel sn pe toate Iung|m|le parcele| pentru care se sollmta :
. ... autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute;’ .
' ~ * ‘peoalta parcela\aﬂata la o distantd de maxim 500,00 metri de imobilul deservit, achlzmonata sau . -
oo inchiriata’ in acest scop-si pentru -care, prin autorizaia de’ construure se stabileste faptul ca
~ spatiilor de parcare respectlve nu I| se poate schlmba destmatla pe durata exnstentel lmobllulul
~deservit; .
« numarul minim aI Iocunlor de parcare se stablleete in baza H.C.L. 113/2017 cu rectlf carlle si ¢
. completarile* ulterioare, respectiv,pentru o. locuinta -individuala cu pana in 100mp utili si un birou "
profesu llberale cu pana in 50mp-utili,se va reallza un Ioc de parcare in mterlorul propnetatu
( . . .
- Articolul 18— Spatu Ilbere si plantate -
+. -+ autorizatia de construnre va con;me obhgatla mentmern sau crearii de spatu verzi s plantate ,
"+ functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu,
modificarile ulterioare cat si a .prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea”
- suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante’ decoratlve si -
o flori afererite constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetilui Constanta, astfel: -
i .o --o la constructiile de spatii comermale vor fi prevazute spatu verzi cu rol decorativ si de
T : protectle cu 6 suprafata min. de 50%; -
o la constructi de locuinte unlfamlhale vor fi' prevazute spatu ver21 SI plantate minim
: 5mp/pentru fiecare locatar. - : , (. ,
» toate amenajarlle de spatu plantate se vor reahza in incinta terenului studlat fara afectarea |Imltel E
de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecine; .
* sevor amenaja/planta spatu verzi compuse din plante decoratlve si ﬂOl‘l

K




| P.O.T. maxim =48,5%, conform P.U.G.',pentru constructiile existente ce se vor pastra pe teren,cum

~ 3.2. PROPUNERE AMPLASARE CONSTRUCTII PE TERENUL STUDIAT .

* ‘sevor prevedea instalatii automate pentru irigat.
« proprietarii vor fi obligati sa ‘asigure:

o lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatiilor verzi
jucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea vegetatiei;

- drenarea apelor in exces de pe spatiile verzi;
orice alte lucrari Iegate de administrarea si gospodanrea spatiului verde aferent 1mob|Iqu1

pana la limita zonei de siguranta a retelei de circulatie.

@ o @

Amcolul 19 — Imprejmuiri
*« seva aS|gura realizarea unei |mag|n| unitare la nivelul circulatiilor publice: prin autorlzarea 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, efc..., care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare,
rezistenta, transparenta si in gama de finisaje ,culori folosite pentru constructla 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;
© gardurlle spre limitele laterale si posterloare (separatlve) vor putea fi opace cu inaltimi 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)

este cazul constructiei de pe lotul studiat, se mentine POT-ul existent.
Terasele acoperite si descoperite, garajele si a/te spatl/ 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)/,— .;,__N‘ )

: PP
I CUT maxim= 1,35, conform P.U.G.. ‘ . v\t‘ \z; »1-1\tﬁ*>,'\'\‘:"-.
- Suprafetele alocate unor functiuni complemeritare admise, din subsolul sau mansar&‘%l:admpse iau in
calculul ADC. e A S

\

DETALIERE

Proiectul a fost intocmit pe baza temei cadru elaborata de beneficiar, particularitatilor terenului din punct
de vedere al vecinatatilor si conditiilor geotehnlce dar si a conditiilor urbanistice lmpuse prin certificatul
de urbanism nr. 980/2019. .

Deoarece terenul are 101mp conform acte si 104mp conform masuratori si se doreste mentineréa
constructiei existente, imobilul propus va pastra retragerile existente,respectiv alipirea Ia calcanele direct
invecinate pe limitele laterala si posterioara.

Prin documentatia P.U.D. se detallaza amplasarea pe teren SI conflguratla arhitectural- Volumetrlca a
constructiei propuse.

Se propune ‘o constructie cu parter si doua etaje, cu destinatia de locuinta individuala, birou profesii
liberale cu suprafata utila mai mica de 50 mp, si parcare la sol, avand Sc mentmut = 49mp, Sd maxim =
136,35 mp. :

In prezent indicatorii urban'istici' existenti sunt P.O.T. =48,5% si C.UT.=0,49.
“Sunt propu3| indicatorii Ul’banISthl P.O.T.mentinut = 48,5% si C.U.T. maxim = 1,35(locuinta propusa va

avea o functiune complementara locuirii, respectiv blrou profesii I|berale in-limita a maX|m 25% din
suprafata construita). .

COEFICIENTI URBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT
EXISTENT - ' PROPUS

Suprafata teren (Sieren) 101mp _ 101mp .
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Arian construita (AC) T 49mp ' 49mp
Arian  construita  desfasurata ' : _ :
(ADC) 49mp 136,35mp
P.O.T. , ] 485% 48,5%
C.UT. ] _ 0,49 : ' 1,35
‘Regim de intaltime IR P P2 Etaje

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

Constructiile se vor amplasa tinand seama de studiul de insorire intocmit si verificat conform legislatiei in
vigoare, de OMS 119/2014, dar si de HGR 525/1996, ANEXA 3.10. 4
Dispunerea constructiei pe teren se propune cu urmatoarele retrageri minime:

e pe aliniamentul terenului la str. lon Adam; :

¢ minim 4,49m la str.Petru Vulcan;

e minim Ometri fata de vecinul de pe str.Petru Vulcan;

¢ minim Ometri fata de vecinul de pe str.lon Adam.
lelta edificabilului maxim s-a stabilit in planul de reglementarl propuse, anexa la partea desenata a
acestei documentatii de urbanlsm si include inclusiv balcoane, terase, logii.

In aceasta documentatie de urbanism edlflcabllul este definit ca suprafaga componenta a unei
parcele, in interiorul cireia pot fi amplasate constructii, in conditiile Regulamentului Local de
Urbamsm .

Proiectul s-a intocmit cu satisfacerii eXIQente[or prevazute in anexa 1 G la Legea nr, 114/1 996, prlvmd
locuintele, cu modificarile si actualizarile ulterioare, astfel, se asigura pentru locatari; _
e acces liber individual la spatiul locuibil, fara tulburarea posesiei si a folo Siktei exclusnve a spatiului

detinut de catre o alta persoana sau familie;

e spatiu pentru odihna; s N
o spatiu pentru prepararea hranei, ‘ R '\‘v?f"\':‘-\f
e grup sanitar; o y \ﬁ 2 ﬁn-.\;,}:c. W
e acces la energia electrica si apa potabila, evacuarea controlata a apel uzate\gl a/ re2|duur|lor

menajere; S \/f
e suprafetele minimale ale camerelor de locuit si dependlntelor precun
acestora din urma in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

e spatii destinate colectérii depozitarii si evacuarii deseurilor menajere.

'Si dotarea si numarul

Respectand HCJ 152/2013,vor fi i amenajate minim 30 3mp spatii verzi, dln care minim-25 0mp(24%)

'~ spatii verzi la mvelul solului.

. Respectand HCLM 113/2017, se va amenaja 1 loc de parcare pe terenul ce a initiat PUZ, pentru locuinta

individuala cu suprafata utila mai mica de 100mp si un birou profesii liberale cu suprafata mai mica de
50mp.

Din strada str.lon Adam se vor realiza accesul auto si cel pietonal in incinta.

Circulatia“in incinta studiata se face pe un singur sens de mers, avand 3,00 metri latime si va fi arﬁenajat

1 loc de parcare. Numarul minim al locurilor de parcare s-a realizat conform H.C.L. 113/2017.
Accesul la locul de parcare de pe proprietate se va face prin coborarea bordurii pe latimea accesului,
respectlv 3,00 metrl fara afectarea trotuarului d|n domeniu public. :

Drumul carosabil si parcajele din incinta vor fi asfaltate. Va fi realizat racordul dintre carosabil si trotuarul

existent, pentru a facilita accesul autoturismelor pe terenul proprietate a beneficiarilor.

CAPITOLUL 4 -CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE
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Reglementanle urbanistice propuse prin prezenta documentatle necesare coordonarii- .dezvoltarii

“urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiala, echilibrata, la protectia patrimoniului
" 'natural si construit, la |mbunatatlrea condltulor de viatd, precum si. la asigurarea coeziunii: teritoriale,

respectand prevederile, art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modlf carlle ulterloare ele detaliaza reglementanle

aprobate pr|n PUG.- - s

Functlunea propusa este compatlblla cu functlunea predomlnanta a zonei. §| respecta prmcnpalele'

obiective ale activitatii de urbanism:’

. Tmbunatatirea conditiilor de vnata prin ehmmarea dlsfuncglonahtaplor asngurarea accesulm la

infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

utilizarea eficients a terenurilor, ih acord cu functiunile urbamstlce adecvate T
extinderea controlats-a zonelor construite; . . I LA
aS|gurarea calltatu cadrului construit, amenajat §| plantat o R
asigurarea unor retragerl optime intre constructii;
.asigurarea tnsoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014
asigurarea acceselor obligatorii la lot;

asigurarea cwculatulor si a locurllor de parcare necesare in mcmta proprletatu
»aS|gurarea spatulor verzi.’” -

INTOCMIT - -
URBANIST ROXANA MARCULESCU






