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. FOAIE DE GARDA

Denumire obiectiv.: MEMORIU JUSTIFICATIV LABORARE

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Amplasament: Orasul Constanta, Tarla 110 parcela
A929/30, Strada SEPTIMIUS SEVERUS, NR. 7
Beneficiar: CONSTANTINESCU MIRCE/. IONUT
Proiectant specialitate: PROIEC™ """~ "nmaT = =t

Arh. Urb.

Arh. Cris
Faza: P.U.D.

Data elaborarii: DECEMBKIE zuz1;
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Il. BORDEROU GENERAL P.U.D.;

1.

PIESE SCRISE;

1.1.  FOAIE DE GARDA;

1.2. BORDEROU GENERAL P.UD.,

13, ACTE PROPRIETATE

14.  INCHEIERE INTABULARE

15.  PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE

16.  CERTIFICAT DE URBANISM NR.

1.7.  CUPRINSUL MEMORIULUI GENERAL;

1.8. MEMORIU GENERAL;

PIESE DESENATE;

21.  INCADRAREA IN ZONA, SCARA 1:5000, PLANSA U00;

22, SITUATIA EXISTENT ~, SCARA 1:500, PLANSA UOT;

23.  REGLEMENTARI URBANISTICE, SCARA 1:500, PLANSA U0Z2;

24. REGLEMENTARI ECHIPARE EDILITARA, SCARA 1:500, PLANSA U03;
25.  REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR, SCARA 1:500, PLANSA U04;
26.  VARIANTA DE MOBILARE, SCARA 1:500, PLANSA U05:

2.7.  SIMULARI 3D, SCARA 1:500, PLANSA U0S;
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conform PUZ aprobat prin HCL nr. 319/2012. Ampriza de 14,00 m din care 7,00 m parte carc  bila cu trotuare si
spatiu verde aferent.

Reglementarite urbanistice pentru amplasamentul studiat prin P.U.D. au fost aprobate pri P.U.Z. Municipiul
Constanta, aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012.

Conform prevederilor Legii 350/2001 - a amenajarii teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarite ulterioare (Ultima data actualizata prin Legea 190/2013 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta nr.
7/2011 - pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriutui si urbanismul:

(1) Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifica pentru o parcela in relatie cu
parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate modifica planurile de nivel superior, ci poate doar detalia modul
specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia, baza unui studiu
de specialitate.

(2) Planul urbanistic de detaliu reglementeaza refragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
accesurile auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare al terenului.

(3) Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntita a prevederilor stabilite prin

Planul urbanistic general sau Planui urbanistic zonal.

2.2. CONCLUZILE STUDIILOR DE FUNDAMEN 1 AKE;

2.2.1. STUDIU GEOTEHNIC;

Avand in vedere:

-succesiunea litologica evidentiata prin lucrarile de cercetare;

-caracteristicile fizico-mecanice ale pamanturilor ce constituie zona de influenta a fundatiilor;

-categoria geotehnica a amplasamentului,
Pentru constructiile propuse - imobile hale, spatiu comercial - showroom, servicii — birouri;

o VARIANTAI :in situatia in care incarcarile aduse de constructie asupra terenului de fundare sunt >

10t /ml fundatie sau 25t/stalp, fundarea se va realiza pe teren consolidat in suprafa‘- prin intermediul

unei perne loess sau deseu de cariera compactata, executata in sapatura generala;

-grosimea pernei de loess sau deseu de cariera se va calcula in functie de incarcarile aduse de
constructie asupra terenului de fundare;
o VARIANTA li : daca incarcarile aduse de constructie asupra terenului de fundare sunt <10t/mi

fundatie sau 25t/stalp, fundarea se va realiza direct pe stratul de loess galben plastic vartos;
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- Adancimea minima de fundare Df = -1,50 m la cota teren actual:

Localitatea Constanta, conform P100/1-2013, se incadreaza in zona seismica cu ag=0,20g si perioada de
control Tc=0,7 sec.

2.2.2. SUPORTUL CADASTRAL;

Terenul cu numarul cadastral 208798, are o suprafata de 4100mp din act si o suprafata masurata de

4100mp conf. Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului, anexat. Pe teren nu sunt edi  ate constructji

[ £.3. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM ANTERIQARE;

Conform P.U.G. Constanta si RLU aferent, terenul se afla in Orasul Constanta, Tarla 1104, parcela
A929/30 - Strada SEPTIMIUS SEVERUS NR. 7, subzona A2- subzona unitatilor mici si mijlocii productive si
de servicii, cu regim de indfime S+P+3E, situate in afara zonelor protejate.

Destinatia terenului stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: A2 - subzona

unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii. Pentru toate zonele de tip A situate pe terenuri libere

sunt necesare documentatii P.U.D. avizate conform legii, pentru stabilirea conditiilor de construire si

conformarilor spatial-volumetrice.

Utilizari admise: activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate productiei,
distributiei si depozitarii bunurilor si materialetor, cercetarii industriale si anumitor activitati comerciale care nu
necesita suprafete mari de teren.
Se admit: parcaje la sol si multietajate, statii de intretinere si reparatii auto, statii de benzina, comert, alimentatie
publica si servicii personale, locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea
unitatilor.
Utilizari admise cu conditionari: terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor
productive si de depozitare care utilizeaza acest mod de transport peniru materia prima si >duse, activitatile
actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale  termen de 5 ani,
extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poluarii, se pot
localiza cu acceasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni: birouri incluzand oricare din urmatoarele
utilizari.
a) birouri profesionale sau de afaceri;
b)servicii pentru afaceri;
c) institutii financiare sau bancare;

)

d) posta sau telecomunicatii, activitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
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— productie manufacturiera;
— birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;

— activitati de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice

conform prevederilor legale

— depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice
conform prevederilor legale, sunt admise locuinte cu conditia sa fie locuinte de serviciu; in cazul
conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale abandonate; in cazul
conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare sau

contaminare a solului.

Utilizari interzise: se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic, se interzice
amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnalizal, a serviciilor publice sau de interes general
si a spatiitor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA.
Reglementari extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele
aprobate care instituie un regim special asupra imobilului:

- Monument, ansamblu, sit urban, zona de protectie a unui monument: NU
- Interdictii temporare de construire: DA, pana la aprobare P.U.D. conform HCL nr. 319/2012
- Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) aprobat 45%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) aprobat 1,80, C.U.T. volumetric 4,50
- Suprafata terenului: 4100,00 mp.
Echiparea cu utilitati: toate cladirile vor fi racordate |a retelele publice de apa si canalizare si se vor asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor,
din parcaje, circulatii si platforme exterioare, in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul
autoritatii competente care administreaza resursele de apa. De asemenea se va racordarea la energie
electrica, precum si la retelele de telecomunicatii si gaze naturale. Cheltuielile vor fi suportate de cétre
investitorul privat.
Circulatia autovehiculelor se face pe circulatiile publice existente si propuse, iar cea pietonala pe trotuarele
aferente, pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de
circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, tegal instituita, printr-o propretate adiacenta avand o

latime de minim 4,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de

pagina 9 din 20












BILANT TERITORIAL EXISTENT {(conf. Plan Amplasament si Delimitare a Corpului de Proprietate)

Zone functionale: Suprafata (mp) Procent(%)
Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii 4100 100 N
(hale, spatiu comercial — showroom, servicii — birouri)

TOTAL TEREN 4100 100

INDICI URBANISTICI EXISTENTI: POT exist.=0% si CUT exist.=0,00;

CONF. PUZ APROBAT INDICII AUTORIZATI SUNT:

P.O.T. MAX= 45,00%

C.U.T. MAX=1,80.

REGIM DE INALTIME MAXIM = S+P+3E;

INALTIME MAXIMA LA CORNISA = 12,00M.
Suprafata teren= 4100.00 mp

Situatia existenta:
S construita: 0,00 mp S desfasurata: 0,00 mp
P.O.T. existent= 0,00% C.U.T. existent= 0,00

Situatia propusé :

S construita propusa: 1845,00 mp S desfasurata propusa: 7380,00 mp

P.OT. max. propus = 45,00% C.U.T. max. propus= 1,80

P.OT. max. aprobat = 45%

C.U.T. max. aprobat = 1,80 - Conform = U.Z.

( 3.4. REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI

|

Terenul ce agenerat .U L. este n proprietatea penenciarulul GUNS | ANTINESCU IC JT MirueA conr.
CVC nr. 510 din 05,02,2019, BNP ASOCIATI BUDEI CRISTINA SI STREANGA I0ANA sie  as CF nr 208798

eliberat sub nr. 36002/18,03,2019.

3.5. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT;

1

Fondul construit existent este de valoare mediocra, fara valoare arhitecturald deosebita. Constructiile vecine

au regim de inaitime parter si P+1E. Zona este inconjuratd de terenuri proprietate privata, terenurile direct

invecinate fiind terenuri libere de constructii,

pagina 13 din 20






Uial
|PROIEC )

- Piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelalte specialitati implicate in proiect{instalatii
electrice, structurd, etc) care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o Exploatarea si intretinerea instalatillor de iluminat arhitectural

o Descrierea modului de implementare a solutiei tehnice.

- Piese desenate:

o Planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care s& ofere informatii necesare
realizarii acestui proiect in concordanta cu realizarea unui climat luminas confortabil, cu un
consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat
performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteniu ¢ apreciere a unui
sistem de iluminat arhitectural modern si eficient

o) Simuiari 3D {pe zi si pe noapte)

- Reteaua electricad necesara functionarii sistemulut de iluminat arhitectural va fi ingropatéd/
ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale;

- Pentru fatadele ciddirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena.

- In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele find mascate de elemente ale
constructiei sau fimei.

- Firmele iluminate vor fi amplasate fa minimum 3.00m de la nivelul solului

- Firmele luminoase amplasate ia mai putin de 50metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi culorile

specifice acestora si nici lumina intermitenta.

4.2. CIRCULATIA CAROSABILA SI PIETONALA

Circutatia in zona se desfasoara pe str. Septimius Severus. Accesul carosabil propus din str. Septimius
Severus se mentine si va avea o deschidere de 6m, utilizandu- se pentru accesul utilajelor de stingere a
incendiilor si de acces pietonal si carosabil. Accesul propus amenajat deserveste construct  cu destinatia de
unitati mici si mijlocii productive si de servicii — imobile de tipul hala, spafiu comercial - showroom,
servicii — birouri. Stationarea autoturismelor in cazul amplasamentului studiat, se va realiza in parcarea ce va fi

amenajata pe amplasament, |a sal.
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4.3. SOLTII PENTRU REABILITAREA ECULUGICA S1 LiMINUAKEA POLUARN; —l

PROTECTIA AFEI
in prezent parcela nu este racordat la reteaua de canalizare. Se va amplasa o fosa septica pentru preluarea
apelor menajere, pana la racordarea acesteia la reteaua menajera a municipiului Constanta.
PRCTECTIA AERULUI
Se vor limita sursele de poluare a aerului.
PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI S| VIBRATIILOR
Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa induca impact asupra mediului.
PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATILOR
Nu exista surse de radiatie.
PROTECTIA SOLULUI SI SUBSCLULUIMMANAGEMENTUL DESEURILOR
Deseurile menajere vor fi depozitate selectiv in pubele destinate fiecérui tip de deseu in parte, in locuri bine
stabilite si amenajate corespunzétor prevederilor in vigoare. Pentru evidentierea acestei colectari se vor alege
pubele de culori difetite si inscriptionate conform tipului de deseu pe care il contin.
Deseurile menajere vor fi preluate de catre societatea de salubritate locala, autorizatd pentru activitati precum

colectarea, sortarea, transportul si depozitatea deseurilor menajere in locuri special amenajate.

Colectarea si gestionarea deseurilor

Gunoiul se va colecta diferentiat, in pubele acoperite $i asezate pe o platiorma din beton pentru gunoi
(Pg}, amplasata intr-un spatju special destinat pe amplasament, respectandu-se distanta mir 1 legala conform
Norma de igiena gi recomandari privind mediul de viata al populaliei cu modificarile si comple " ile ulterioare Crd.
536/1997.

Colectarea la locul de producere (precolectarea primara) se va face selectiv, functie  categoriain care
se incadreaza.
Gunoiul menajer nu se colecteaza direct in recipient, ci intr-0 punga de polietilena biodegradabila, aflata in
recipient sicare sa aiba un volum mai mare decat volumul recipientului.
Precolectarea secundara se face selectiv in recipiente dimensionate corespunzator, acopetfite, prevazute cu
dispozitive de prindere adaptate modului de golire, usor transportabile, concepute astfel incat sa nu produca raniri
in timpul manipuldrii i sa nu favorizeze maladiile asociate efortului fizic excesiv. Pubelele vor fi concepute in asa
fel incat accesul la ele sa fie rapid i usor, iar sistemul lor de acoperire sa fie ugor de manevrat si s3 asigure
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etanseitatea.

Recipientele, indiferent de categoria lor, vor fi confectionate din materiale rezistente la solicitn mecanice
sau agresiuni chimice $i care sa se poaté spala si dezinfecta usor.
Acestea vor fi mentinute in buna stare si vor fi inlocuite imediat, la primele semne de pierdere a etanseitatii.
Vor fi amplasate in spalii special destinate si vor fi mentinute in conditii salubre.
Administratia focald, prin firme autorizate, va asigura colectarea selectiva, indepartarea §i neutralizarea
reziduurilor stradale. Colectarea reziduurilor stradale la locul de producere se va face in recipiente acoperite,
mentinute in bund stare, amplasate in conditii salubre, in spatii special destinate. Este interzisa depozitarea
reziduurilor stradale, dupa colectarea lor, direct pe sol, pe domeniul public sau privat, in conformitate cu Norma de
igiena si recomandari privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare Ord. 536/1997.
Deseurile sunt preluate de utilaje speciale ale unor societati specializate, prin contract de prestari servicii, urménd

filiera de neutralizare §i valorificare aferentd acestora, conform normefor si avizelor specifice APM.

Prin respectarea acestor reguli se vor implementa masurile de protectie a mediului cuprinse in strategiile judetene

de gestionare a deseurilor si dezvoltare durabila.

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi

Prin P.U.D. se propune spatiu verde amenajat in procent de minim 25% din suprafc  terenului: minim
1025,00 mp — cu respectarea HGR 525/1996 privind spatiile verzi.

In zona studiata nu s-au inregistrat de-a lungul timpului terenuri degradate. La noile constructii pe
amplasament se va urmari ca miscarile de terasamente sa fie reduse la minim si ca umpluturile de pamant sa fie
compensate de sapaturi.

Plantatii de spatii verzi se vor realiza de- a lungul cailor de circulatie si in interiorul incintei. Suprafetele
mari de teren plantate se vor realiza in concordantd cu cerintele de tema, legislative si estetice ale
amplasamentului studiat s sunt structurate dupa cum este prezentat in pasajul urméator “Org  izarea sistemelor

de spatii verzi”.

Sistemele de spatji verzi de pe amplasamentul studiat vor fi astfel conformate incat sa asigure necesarul
impus de functiunile existente si propuse, diminuand pana la limite normate consecintele noxelor si a traficului

rutier asigurand un mediu de viata sanatos.
Pe terenul considerat se vor realiza urmatoarele tipuri de spatii verzi;

Culoare de protectie faia de infrastructura tehnica
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