Terenul care a generat documentatia de urbanism se afla in zona Palazu Mare, in
proximitatea DN2A (Bulevardul Tomis), la vest de Centrul Comercial Tom (Carrefour), avand
suprafata de 10921 mp.

Zona a fost reglementata prin PUD parcelare teren in vederea construirii de locuinte si dotari
aferente acestora” aprobat cu HCLM 172/2013, avand ca baza "PUZ Palazu Mare Ill" ,

: (| aprobat cu HCLM nr. 121/16.05.2011, al carui RLU este detaliat prin HCLM
3 imm mijEEEa-sssyE b 258/31.07.20175i HCLM 254/28.06.2018- precizare
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INCADRARE N PUD "parcelare teren in vederea construirii de locuin te colective si dotari aferente”, aprobat cu
HCL 172/2013
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU IN VEDEREA AMPLASARII
DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

| LEGENDA

LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUD

LIMITE IMOBILE INTABULATE
LIMITA ZONEI AFERENTE TERENURILOR $I CONSTRUCTILOR TEHNICO EDILITARE

INVENTAR DE COORDONATE IMOBIL
LOCUIRE COLECTIVA SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70

Lungimi
' ]

laturi
D(i,i+1)

TEREN VIRAN
308015.284 788071.689

308024050 | 788079972
308028819 | 788074847
308029501 788074114
308025823 | 788070615
308025.381 788070135
, ; 308024.961 788069.531
STRADA ASFALTATA 308024659 | 788068929

3 308024450 | 788068325

CIRCULATIE PIETONALA 308024.310 788067.634

308024269 |  788066.992

DRUM DE PAMANT 308024.321 788066.269

308024501 788065.485

y y 308024752 | 788064847

PLATFORMA BETONATA 308025.061 788064.292

308025470 |  788063.741

308078438 |  788001.766

308061048 | 787972661

308033299 |  788000.198

308022728 |  788011.808

CONSTRUCTII EDIFICATE 308019.218 288010.461

308040620 | 787986880

308063820 |  787966.610

308015230 | 787921670

307987510 |  787896.040

307983190 |  787899.650

307984458 | 787899691

307986352 | 787900314

307987993 | 787901445

BILANT TERITORIAL EXISTENT PE TERENUL CARE A GENERAT PUD 307997.239 |  787909.997
UTR 1 307998922 | 787912384
307999437 | 787914310

307999388 | 787916303

307998779 | 787918201

307997.660 |  787919.850

307997218 | 787920336

307945113 | 787977525

307944327 | 787978268

307954325 | 787987521

307985426 | 788016287

307979400 |  788022.700

307992536 | 788040665

307999629 |  788051.138

SPATIU VERDE
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU IN VEDEREA AMPLASARII
DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

LEGENDA
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LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUD

LIMITA UTR
LIMITE IMOBILE INTABULATE

dil, H

UTILIZARE FUNC'[IONALIT\
LOCUIRE COLECTIVA

COMERT, SERVICII
LOCUIRE INDIVIDUALA
TEREN VIRAN CU UTILIZARE PREPONDERENT AGRICOLA

SPATIU VERDE

JHAE

ZONA PARCARE PROPUSA

o
o
n
c
=
D
d

CIRCULATIE CAROSABILA

CIRCULATIE PIETONALA

LOCURI DE PARCARE

DALE INIERBATE (GRAD DE MINERALIZARE 50°%)
PLATFORMA BETONATA

ACCES CAROSABIL PROPUS PE TEREN
ACCES PIETONAL PROPUS PE TEREN

EDIFICABIL MAXIM PROPUS

IS N |

CONSTRUCTII EDIFICATE

(- __! CONTUR PARTER CONSTRUCTII PROPUSE
e o —
—
===
129490 29 38 I" I CONTURETAJE SUPERIOARE CONSTRUCTII PROPUSE

CONSTRUCTII TEHNICE - POST TRAFO

i

Localizare teren care a generat PUD

R NIl
RN ‘\‘,‘\‘ Ly /

Bloc locuinte

i 5= 10921

de Cadastru si Publicitate Imabiliara

LIMITA ZONEI AFERENTE TERENURILOR $I CONSTRUCTILOR TEHNICO EDILITARE

INVENTAR DE COORDONATE IMOBIL

SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70

N, Coordonate pct.de contur Lungimi
pet et
N Ell D(i,i+1)
1 308015.284 788071.689 12.060
2 308024.050 788079.972 7.001
3 308028.819 788074.847 1.001
4 308029.501 788074.114 5.076
5 308025.823 788070.615 0.653
6 308025.381 788070.135 0.736
7 308024.961 788069.531 0.674
8 308024.659 788068.929 0.639
9 308024.450 788068.325 0.705
10 308024.310 788067.634 0.643
1 308024.269 788066.992 0.725
12 308024.321 788066.269 0.804
13 308024.501 788065.485 0.686
14 308024.752 788064.847 0635
15 308025.061 788064.292 0.686
16 308025.470 788063.741 81.526
17 308078.438 788001.766 33.904
18 308061.048 787972.661 39,093
19 308033.299 788000.198 15.702
20 308022.728 788011.808 3.759
21 308019.219 788010.461 31.844
22 308040.620 787986.880 30.808
23 308063.820 787966.610 66.186
24 308015.230 787921.670 37.753
25 307987.510 787896.040 5.630
26 307983.190 787899.650 1.269
27 307984.458 787899.691 1.994
28 307986.352 787900.314 1.993
29 307987.993 787901.445 12595
30 307997.239 787909.997 2,921
31 307998.922 787912.384 1.994
32 307999.437 787914.310 1.994
33 307999.388 787916.303 1.993
34 307998.779 787918.201 1.993
35 307997.660 787919.850 0.657
36 307997.218 787920.336 77.366
37 307945.113 787977.525 1.082
38 307944.327 787978.268 13.623
39 307954.325 787987.521 42.365
40 307985.426 788016.287 8.800
41 307979.400 788022.700 22.255
42 307992.536 788040.665 12.649
43 307999.629 788051.138 25.835
Suprafata din masuratori S=10921mp
suprafata | suprafata | Scd
Utilizare ! ! POT | CUT
(mp) (%) (mp)
locuire colectiva 2700 25% 25300 |24,7% 2,3
circulatii carosabile
L 3435 31% - - -
si pietonale
spatiu verde 2108 19% - - -
parcari 346 3% = & -
dale inierbate 2332 -
(mineralizare 50%)
echipamente
. i 40 0% 40 0.4% 0,0
tehnico-edilitare
Total 10921 100% 25340 (25,1% 2,32

-
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU IN VEDEREA AMPLASARII
DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

LEGENDA

INVENTAR DE COORDONATE IMOBIL
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70

f——— LlMITE N Coordonate pct.de contur L‘Imtgimi
y et
, E LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUD ‘ N EO Dlii+1)
- 1 308015.284 788071.689 12.060
|:| L||V||TA UTR 2 308024.050 788079.972 7.001
o1 3 308028.819 788074.847 1.001
| 4 308029.501 788074.114 5.076
. ———]  LMITE IMOBILE INTABULATE 2| lcmma| smoreen|  oem
6 308025.381 788070.135 0.736
E LIMITA ZONEI AFERENTE TERENURILOR S| CONSTRUCTIILOR TEHNICO EDILITARE 7|  30s024961| 788069531 0674
8 308024.659 788068.929 0.639
9 308024.450 788068.325 0.705
10 308024.310 788067.634 0.643
RETELE EDILITARE 1 308024.269 788066.992 0.725
r 12 308024.321 788066.269 0.804
X R 13 308024.501 788065.485 0.686
= ==  BRANSAMENT RETEA PUBLICA DE APA PROPUS 154 I eccoluill B etiint gose
o 15 308025.061 788064.292 0.686
E BRANSAMENT RETEA PUBLICA DE CANALIZARE PROPUS 16| 308025470| 788063741| 81526
17 308078.438 788001.766 33.904
RETEA DISTRIBUTIE GAZE NATURALE EXISTENTA fo|  3oevstous| 787972661\ 39093
20 308022.728 788011.808 3.759
BRANSAMENT RETEA DISTRIBUTIE GAZE NATURALE PROPUS i I eecrtord IOt sl IRt
- o 22 308040.620 787986.880 30.808
|:| LINIE ELECTRICA EXISTENTA 23 308063.820 787966.610 66.186
24 308015.230 787921.670 37.753
— ] BRANSAMENT RETEA ELECTRICA PROPUS I
" 27 307984.458 787899.691 1.994
| RETEA DE TELECOMUNICATIE EXISTENTA 94 I edhsotnaed IR ool T
29 307987.993 787901.445 12.595
== =={ BRANSAMENT RETEA TELECOMUNICATIl PROPUS 30| 07007230 | 787909997 2621
y ~ e 31 307998.922 787912.384 1.994
s A b g 32 307999.437 787914.310 1.994
pOZita{ ? CA I:I CAMIN APOMETRU PROPUS 33 307999.388 787916.303 1.993
) 34 307998.779 787918.201 1.993
CAMIN CANALIZARE PROPUS 35 307997.660 787919.850 0.657
36 307997.218 787920.336 77.366
POST REGLARE MASURA GAZE NATURALE PROPUS 37 307945.113 787977.525 1.082
38 307944.327 787978.268 13.623
39 307954.325 787987.521 42.365
40 307985.426 788016.287 8.800
41 307979.400 788022.700 22.255
I 1 coricasiL maxivpropus w| oosaswe| 7eeoioses|  rzeds
43 307999.629 788051.138 25.835
: CONSTRUCTII EDIFICATE Suprafata din masurdtori S=10921mp

CONTUR PARTER CONSTRUCTII PROPUSE

r
|
|
L

CONTUR ETAJE SUPERIOARE CONSTRUCTII PROPUSE

|
|
L

Localizare teren care a generat PUD

N

Bloc locuinte
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Bloc locuinte

PLAN URBANISTIC DE DETALIU IN VEDEREA AMPLASARII
DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

LEGENDA

INVENTAR DE COORDONATE IMOBIL
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70

LlMlTE Nr Coordonate pct.de contur Lungimi

; Pct. laturi

E LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUD N EO Dlii+1)
1 308015.284 788071.689 12.060
|:| L||V||TA UTR 2 308024.050 788079.972 7.001
3 308028.819 788074.847 1.001
4 308029.501 788074114 5.076
———]  LMITE IMOBILE INTABULATE S| ems| Jeecroers| oo
6 308025.381 788070.135 0.736
E LIMITA ZONEI AFERENTE TERENURILOR S| CONSTRUCTIILOR TEHNICO EDILITARE 7|  30s024961| 788069531 0674
8 308024.659 788068.929 0.639
9 308024.450 788068.325 0.705
10 308024.310 788067.634 0.643
1 308024.269 788066.992 0.725
PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR 12| 3om024321| 7ssoseze9|  osos
13 308024.501 788065.485 0.686
14 308024.752 788064.847 0.635
R 15 308025.061 788064.292 0.686
E TEREN PROPRIETATE PRIVATA A PERSOANELOR FIZICE Sl JURIDICE 15| 3080250611 7880662921 0686
17 308078.438 788001.766 33.904
|:| DOMENIUL PUBLIC 18 308061.048 787972.661 39.093
19 308033.299 788000.198 15.702
20 308022.728 788011.808 3.759
21 308019.219 788010.461 31.844
22 308040.620 787986.880 30.808
23 308063.820 787966.610 66.186
E EDIFICABIL MAXIM PROPUS 24 308015.230 787921.670 37.753
25 307987.510 787896.040 5.630
: CONSTRUCTII EDIFICATE 26 307983.190 787899.650 1.269
’ 27 307984.458 787899.691 1.994
I_ — — I 28 307986.352 787900.314 1.993
CONTUR PARTER CONSTRUCTII PROPUSE 29 307987.993 787901.445 12.595
'-_____-l 30 307997.239 787909.997 2.921
| | CONTUR ETAJE SUPERIOARE CONSTRUCTII PROPUSE 31| 307998922| 787912384 1.994
———a ' 32 307999.437 787914.310 1.994
33 307999.388 787916.303 1.993
34 307998.779 787918.201 1.993
35 307997.660 787919.850 0.657
36 307997.218 787920.336 77.366
37 307945.113 787977.525 1.082
38 307944.327 787978.268 13.623
39 307954.325 787987.521 42.365
40 307985.426 788016.287 8.800
41 307979.400 788022.700 22.255
42 307992.536 788040.665 12.649
43 307999.629 788051.138 25.835

Suprafata din masuratori S=10921mp

Localizare teren care a generat PUD
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU IN VEDEREA AMPLASARII
DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

LEGENDA

il HE

LIMITA TEREN CARE A GENERAT PUD

LIMITA UTR
LIMITE IMOBILE INTABULATE

LIMITA ZONEI AFERENTE TERENURILOR $I CONSTRUCTILOR TEHNICO EDILITARE

ZONE FUNCTIONALE

0 CENCRE

|
i

L

LOCUIRE COLECTIVA

COMERT, SERVICII

LOCUIRE INDIVIDUALA

TEREN VIRAN CU UTILIZARE PREPONDERENT AGRICOLA
SPATIU VERDE

ZONA PARCARE

EDIFICABIL MAXIM PROPUS

CONSTRUCTII EDIFICATE

CONTUR PARTER CONSTRUCTII PROPUSE

CONTUR ETAJE SUPERIOARE CONSTRUCTII PROPUSE

CONSTRUCTII TEHNICE - POST TRAFO

Localizare teren care a generat PUD
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CIRCULATIE CAROSABILA

CIRCULATIE PIETONALA

LOCURI DE PARCARE

DALE INIERBATE (GRAD DE MINERALIZARE 50%)
PLATFORMA BETONATA

ACCES CAROSABIL PROPUS (CU BARIERA)
ACCES PIETONAL PROPUS PE TEREN

BARIERA ACCES AUTO
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU IN VEDEREA AMPLASARII
DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

circulatie carosabila

circulatie carosabila
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU iN VEDEREA AMPLASARII DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA
P+9, MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: PLAN URBANISTIC DE DETALIU iN VEDEREA
AMPLASARII DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA P+9

Amplasamentul: Mun. Constanta, Zona DN 2A - FERMA 7, LOT 1/1; VN 317/1, LOT 1si VN 317/2, LOT
1/3/2;

Beneficiarul investitiei: MOBIPARK SRL, fosta 4EVER DEVELOPMENT SRL

Elaboratorul studiului: AGORAPOLIS SRL

Management proiect: ATAT S-A PUTUT - ATELIER DE ARHITECTURA SRL, arh. Sergiu Zmeu
Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU iN VEDEREA AMPLASARII DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA
P+9, MUNICIPIUL CONSTANTA

0.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii:
Plan urbanistic de detaliu pentru in vederea amplasarii de imobile de locuire colectiva P+9.
0.2. Amplasamentul:

Zona DN 2A - FERMA 7, LOT 1/1; VN 317/1, LOT 1 si VN 317/2, LOT 1/3/2, Mun. Constanta, judetul
Constanta.

0.3. Initiatorul investitiei:
MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever Development SRL)
0.4. Elaboratorul studiului de urbanism:

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Teodor Manea

0.5. Suprafata terenului:
Suprafata de teren care a generat PUD este 10921 mp.

0.6. Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a fi ocupat - definitiv si/sau
temporar - de obiectivul de investitii:

Conform extrasului de carte funciara nr. 120348 /02.09.2019, terenul cu numarul cadastral 250936 este
situat in intravilanul UAT Municipiul Constanta si este proprietatea MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever
Development SRL). Parcela a rezultat in urma alipirii loturilor cu numerele cadastrale 230564, 245188 si
250413, conform Actului Notarial nr 3703/20.08.2019 emis de Tragone George.

De asemenea, terenul cu nr cadastral 250415 si suprafata de 1027 mp cu care terenul de interventie se
invecineaza la nord este tot proprietatea MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever Development SRL), conform
extrasului de carte funciara pentru informare nr 51011/11.04.2019.
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU iN VEDEREA AMPLASARII DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA
P+9, MUNICIPIUL CONSTANTA
0.7. Obiectivul lucrarii

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unui ansamblu de 6 locuinte colective in intravilanul
municipiului Constanta, intr-o zond reglementata prin ,PUD parcelare teren in vederea construirii de
locuinte si dotdri aferente acestora” aprobat cu HCLM 172/2013, avand ca baza "PUZ Palazu Mare Ill",
aprobat cu HCLM nr. 121/16.05.2011, al carui RLU este detaliat prin HCLM 258/31.07.2017si HCLM
254/28.06.2018- precizare.

Suprafata terenului propus pentru realizarea investitiei este de 10921 mp si se propune edificarea a 6
constructii regim P+9. Constructiile propuse se vor organiza pe doua randuri, paralele cu cele doua
blocuri existente in partea de sud-vest.

Suprafata desfdsurata a constructiilor propuse este de aproximativ 25300 mp, iar proiectia la sol a
constructiilor, de aproximativ 2700 mp. CUT-ul propus pentru ansamblu va fi de 2,4, POT-ul de 26%.
Prevederile aprobate prin HCLM nr. 172/17.06.2013 prevad respectarea unor reglementari definite de
un CUT maxim admis de 3 si a unui POT maxim admis de 60%.

Prin urmare, propunerea respecta reglementarile propuse prin ,PUD parcelare teren in vederea
construirii de locuinte si dotari aferente acestora” aprobat cu HCL 172/2013 si detaliat prin ,PUZ
Palazu Mare Il1"” aprobat cu HCL nr. 258/2017.

Prezentul PUD urmareste sa detalieze modul de amplasare in parceld a constructiilor propuse, indicand
retragerile laterale si posterioare si fata de aliniament (implicit a edificabilului maxim), conformarea
volumetrica a viitoarei constructii, stabilirea accesurilor carosabile si pietonale, a numarul si amplasarea
locurilor de parcare, conform temei beneficiarului si a reglementdrilor impuse de documentatiilor de
urbanism de nivel superior aprobate anterior prezentului studiu.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-009-2000, cét si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic de Detaliu nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUD-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru
un numdr limitat de imobile dintr-o zona din localitate si asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice
complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din care face parte si a
eventualelor planuri urbanistice zonale care il preced.
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Scop/Obiective PUD:
- Utilizarea rationald a terenului in corelare cu functiunile urbanistice prevazute prin PUZ;
- Facilitarea elaborarii proiectului de investitii prevazut prin tema beneficiarului;
- Valorificarea in scop economic, social sau utilitar a terenurilor libere;
- Stabilirea limitelor laterale si posterioare pentru construirea in interiorul parcelei;
- Stabilirea conformarii volumetrice a constructiei propuse;
- Stabilirea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;
- Stabilirea numarului de locuri de parcare necesare functiunii propuse;

in continutul PUD se trateaza si reglementeazi in detaliu urmitoarele categorii generale de
probleme:

- regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor;

- compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajdrilor si plantatiilor, relatii functionale
si estetice cu vecindtatea;

- asigurarea accesibilitatii si racordarea la retele edilitare;

- permisivitati si constrangeri urbanistice, inclusiv ale volumelor construite sau ale amenajdrilor;

- integrarea noilor constructiilor si corelarea lor cu cele existente invecinate;

- circulatia carosabila si pietonald;

- echiparea edilitara.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Terenul ce face obiectul documentatiei se afla in zona nord-vestica a municipiului Constanta, fiind situat
in proximitatea Bulevardul Tomis (Drumului National 2A/Drumului European 87/ Bd. Tomis) care face
legatura intre Constanta si Ovidiu, la nord-vest de centrul comercial Tom (Carrefour).

incadrarea in PUG/PUZ

Documentatia ,PUD parcelare teren in vederea construirii de locuinte si dotdri aferente acestora”
aprobat cu HCLM 172/2013 (avand ca baza "PUZ Palazu Mare IlI" , aprobat cu HCLM nr.
121/16.05.2011, al carui RLU este detaliat prin HCLM 258/31.07.2017si HCLM 254/28.06.2018-
precizare), incadreaza terenul studiat in UTR 1 - Zona institutii, servicii, birouri, comert, locuinte,
dotari urbane la nivel supra-municipal sau municipal cu indicatori urbanistici POT max=60%, CUT
max=3.

Conform OMC nr.2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul ministrului culturii si
cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata si a Listei
monumentelor istorice disparute, cu modificarile ulterioare, terenul studiat face parte din zona protejata
istoric:

* Situl arheologic de la Palazu Mare, Cod LMI 2004 CT-I-s-B-02724, nr. crt. 365.

Terenul beneficiaza de accesibilitate ridicata prin intermediul Bulevardul Tomis (Drumului National 2A/
Drumului European 87), ce face legdtura intre Municipiul Constanta si orasul Ovidiu.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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2.1. Evolutia zonei

Localizata catre iesirea nord-vestica a Municipiului Constanta, cdtre localitatea Ovidiu, in contextul
interesului pentru noi dezvoltdri imobiliare care sa serveasca nevoile crescande de locuire si alte tipuri de
nevoi ale orasului, zona Palazu Mare, in care se regdseste terenul de interventie, a reprezentat una dintre
cele mai active areale pentru constructia de locuinte colective si individuale in perioada ultimilor 15-20
de ani. O analiza a imaginilor satelitare din anul 2006 panad in prezent, arata transformarea zonei.
Inaugurarea centrului comercial Tom in anul 2006, a reprezentat un impuls substantial pentru investitiile
in zond. Alaturi de investitiile in zonele comerciale, au fost edificate zone rezidentiale precum Tomis Plus
sau Boreal si nu numai, remarcandu-se o dezvoltare continua a zonei atat pe latura sudica, cat si pe
latura nordica a Bulevardului Tomis, cdtre Lacul Siutghiol. Astfel, dinamica zonei indica un teritoriu cu
potential, supusa presiunii investitionale.

Zona este una in plind dezvoltare, fiind construite locuinte colective la sud-vest de terenul de interventie
si centrul comercial la sud-est de acesta. Zona cartierului Palazu Mare, aflata in vecindtatea zonei de
interventie, este una in plina dezvoltare imobiliara, iar adiacent acesteia, se regasesc ansamblurile Tomis
Plus si Boreal.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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2.2. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Terenul pe care se va realiza investitia are acces la Bulevardul Tomis (Drumului National 2A/Drumului
European 87) prin intermediul strazii locale care mdrgineste terenul de interventie pe latura estica.
Aceastad strada are un profil carosabil de 7 metri, cu dublu-sens, iar distanta de la terenul de interventie
si pand la DN2A este de aproximativ 175 metri. In prezent, aceasta este partial asfaltatd. Prin
intermediul DN2A (Bulevardului Tomis), zona este conectata pe directia NV-SE de centrul Municipiului
Constanta (in SE) si de orasul Ovidiu (in NV),

Zona se afla in proces de dezvoltare al infrastructurii rutiere, beneficiind de artere partial asfaltate (intre
DN 2A si latura nord-esticad) si de drumuri pietruite sau de pamant, propuse a fi dezvoltate prin PUZ
Palazu Mare lll, ca cele care fac legatura intre zona locuintelor Tomis Plus si latura nord-vesticd a zonei
de interventie.

La momentul elabordrii prezentului studiu urbanistic, DN2A (bulevardul Tomis) este o artera cu dublu
sens a cate doua benzi pe fiecare sens si separatoare mediane din prefabricate din beton intre cele doua
sensuri. Profilul carosabil al strazii este de 14 metri. Nu exista trotuare pietonale pe niciuna dintre laturile
strazii.

2.3. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Terenul cu suprafata de 10921 mp are o forma neregulata si se invecineazd, dupa cum urmeaza:

* Lanord-est cu lotul cu numar cadastral 250415, categoria de folosinta curti-constructii, detinut
de MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever Development SRL), neconstruit;

* La nord cu lotul cu numdr cadastral 250414, categoria de folosinta curti-constructi,
neconstruite;

* Lavestse afla un teren aflat in domeniul public, neconstruit, cu folosinta de drum de exploatare -
DE 316;

* La sud-vest se afla parcela cu numar cadastral 245187, categoria curti-constructii, pe care se
afla in proces de edificare doua blocuri de locuinte colective regim P+4;

* La est si sud-est se afla loturile cu numerele cadastrale 230551 si 230565 si un teren liber
domeniu public cu folosinta de drum de exploatare - De 318.

Terenul aflat in studiu este liber de constructii, prin urmare are un POT = 0% si un CUT = 0.
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2.4. Destinatia cladirilor

Conform reglementarilor existente, terenul este localizat UTR 1- Zona institutii, servicii, birouri, comert,
locuinte, dotadri urbane la nivel supra municipal sau municipal.

Functiunile admise prin RLU aferent PUZ Palazu Mare Ill sunt:

* institutii si servicii publice supra-municipale si municipale, sedii ale unor organisme
extrateritoriale;

* servicii de sanatate (spitale, camine de batrani, policlinici, cabinete medicale);

* servicii financiar-bancare si de asigurari, posta/telecomunicatii, servicii manageriale, tehnice si
profesionale (birouri);

* cercetare/dezvoltare, edituri, servicii media, centre de informare, biblioteca/mediateca, activitati
asociative diverse;

* servicii profesionale, hoteluri, alimentatie publica (restaurant, cofetdrii, cafenele, baruri), comert,
expozitii, recreere (casino, dans, cinema, centre de recreere/spa, sport in spatii acoperite);

* show-room-uri auto, benzindrii, activitati de manufacturare si depozitare mic-gros legate de
polul tertiar, parcari multi-etajate;

* locuinte colective.

2.5. Proprietatea asupra terenurilor

Terenul care a generat PUD are o suprafata de 10921 mp si este proprietatea MOBIPARK SRL (fosta 4
Ever Development SRL), conform extrasului de carte funciara nr. 120348 /02.09.2019, avand numarul
cadastral 250936. Parcela a rezultat in urma alipirii loturilor cu numerele cadastrale 230564, 245188 si
250413, conform Actului Notarial nr 3703/20.08.2019 emis de Tragone George.

De asemenea, terenul cu nr cadastral 250415 si suprafata de 1027 mp cu care terenul de interventie se
invecineaza la nord este tot proprietatea MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever Development SRL), conform
extrasului de carte funciara pentru informare nr 51011/11.04.2019.

2.6. Concluziile studiului geotehnic

Pe terenul studiat nu se observa accidente de teren de tipul alunecdrilor de teren sau prdbusirilor, terenul
fiind stabil din punct de vedere geotehnic. Succesiunea litologica identificata este urmatoarea:
» lasuprafata, pamant cenusiu pand la adancimeade 0,9 - 1,3 m;

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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» strat de loess galben cu intercalatii cafenii, pana la adancimea de 7,5 m;

2.7. Accidente de teren

Terenul studiat nu prezintd accidente de teren. In urma ridicirii topografice, avizatd de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Publicitate Imobiliard cu avizul nr 4076/2019, s-a identificat o pantd a terenului
de aproximativ 3% pe directia SV-NE, cu cel mai ridicat punct la cota 31,3 metri deasupra marii, in
proximitatea coltului sud-estic si cel mai jos punct in proximitatea coltului nord-estic, la cota 27,67 metri
deasupra matrii.

2.8. Parametrii seismici caracteristici zonei

Zona studiata se incadreaza din punct de vedere al activitdtii seismice in:

- zonaseismica C - ag. = 0,20 g, conform P100-1/2014;

- Perioada de colt Tc = 0,7s, conform P100-1/2014;

Conform SR 11100/1-93, regiunea Constanta este situata in zona cu gradul ,71" de intensitate
macroseismica, in care probabilitatea producerii unui seism de grad VIl (MSK) este de minim o data la 50
de ani.

2.9. Analiza fondului construit existent

in imediata vecindtate a terenului de interventie, fondul construit se compune din centrul comercial Tom,
o constructie de tip hald, de gabarit mare (aprox. 56000 mp), specific constructiilor tip centru comercial,
localizat la est si doua blocuri de locuinte colective in curs de edificare, cu un regim final P+4, localizate la
sud-vest. Catre DN2A se aflda o constructie tip hald, cu functiune de showroom si service auto, cu o
amprentd aproximativa la sol de 2000 mp.

Constructiile existente se afla intr-o stare constructiva foarte buna, fiind constructii relativ noi si
intretinute, cu functiuni frecventate de public.

2.10. Echiparea existenta

Fiind o zond in plina dezvoltare imobiliard, retelele edilitare se afla in stadii diferite de extindere. Situatia
retelelor in zona PUD, conform avizelor eliberate de operatorii locali de utilitati sunt dupa cum urmeaza:

= Aviz RAJA SA - alimentarea cu apa si canalizare, aviz nr 719/68238/30.07.2019, in care se
precizeaza existenta conductei de aductiune apa 2cDn 800 mm OL+PREMO, Dn 450mm F-
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Dn560mm PEHD si conductele de refulare ape uzate Dn 400 mm PEHD, Dn200 mm OL Spital
TBC-Palazu Mare (care nu apartine RAJA SA), Dn 400 mm PEHD Ovidiu. De asemenea, in zona
amplasamentului, (vecindtate De 168 spre Ovidiu) exista conducta de aductiune apa Dn 1000 mm
ce apartine RAJA SA - Centrul Zonal Nord. in zona amplasamentului studiat conductele de
alimentare ap4, canalizare menajera si pluviale existente nu se afla in intretinerea si exploatarea
RAJA SA.

= Telekom Romania Communications - retele si echipamente de telecomunicatii, avizul nr
1045/26.06.2019, in care se precizeaza faptul ca operatorul nu detine infrastructura in zona
amplasamentului.

» RCS&RDS SA - retele si echipamente de telecomunicatii, avizul nr 7084/12.07.2019 in care se
precizeaza faptul ca operatorul detine retele in lungul limitei sud-vestice.

= E-Distributie Dobrogea - alimentarea cu energie electricd, avizul nr 270018651/03.07.2019 in
care se precizeazad ca propunerea nu afecteaza retelele operatorului.

» Distrigaz Sud Retele - alimentarea cu gaze naturale, avizul cu nr 314.073.617/24.06.2019 in care
se precizeaza existenta retelelor de gaze naturale de-a lungul drumului de exploatare De318
printr-o conducta PE250 RP subterana amplasata al 1 m adancime si de-a lungul laturii sud-
vestice a amplasamentului printr-o conducta PE180 RP subterana situata la 0,9 m adancime.

» RADET Constanta - alimentare cu energie termicd, avizul cu nr B 9659/04.07.2029, in care este
precizat faptul ca operatorul nu detine retele in zona amplasamentului studiat.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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3.1. Obiectivele noi solicitate prin tema program

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unui ansamblu de 6 locuinte colective in intravilanul
municipiului Constanta, intr-o zond reglementata prin ,PUD parcelare teren in vederea construirii de
locuinte si dotari aferente acestora” aprobat cu HCLM 172/2013 (avand ca baza "PUZ Palazu Mare III",
aprobat cu HCLM nr. 121/16.05.2011, al carui RLU este detaliat prin HCLM 258/31.07.2017 si HCLM
254/28.06.2018- precizare).

Suprafata terenului propus pentru realizarea investitiei este de 10921 mp si se propune edificarea a 6
constructii regim P+9 (dispuse in 2 bare). Constructiile propuse se vor organiza pe doud randuri, paralele
cu cele doua blocuri existente in partea de sud-vest.

Suprafata desfasurata a constructiilor propuse este de aproximativ 25300 mp, iar proiectia la sol a
constructiilor, de aproximativ 2700 mp. CUT-ul propus pentru ansamblu este de 2,4, iar POT-ul de 26%.
Reglementdrile existente prevad respectarea unor reglementdri definite de un CUT maxim admis de 3 si
a unui POT maxim admis de 60%.

Prin urmare, propunerea respecta reglementarile propuse prin ,PUD parcelare teren in vederea
construirii de locuinte si dotari aferente acestora” aprobat cu HCLM 172/2013 (avand ca baza "PUZ
Palazu Mare Ill", aprobat cu HCLM nr. 121/16.05.2011, al carui RLU este detaliat prin HCLM
258/31.07.2017 si HCLM 254/28.06.2018- precizare)

Prin prezentul studiu se urmdreste definitivarea amplasarii constructiilor propuse in cadrul terenului de
interventie, indicarea accesurilor carosabile si pietonale, a conditiilor de racordare la retelele edilitare, in
vederea satisfacerii nevoilor viitorilor locuitori ai ansamblului si relatia cu circulatiile existente.

3.2. Functionalitate, amplasare si conformarea constructiilor

Constructiile propuse pentru edificarea pe lot vor avea functiunea de locuinte colective, cu un regim de
indltime P+9, in care parterul celor 6 blocuri va fi dedicat spatiilor tehnice si circulatiilor comune, dar si
zonelor de parcaje acoperite.

In vederea maximizirii spatiului comun si a fluxurilor carosabile din interiorul ansamblului, se propune
amplasarea celor 6 constructii pe doua tronsoane a cate 3 blocuri, aldturate pe laturile scurte pe care nu
se vor propune ferestre catre spatiile de locuit. Avand in vedere aceasta amplasare, orientarea
apartamentelor se va realiza pe laturile sud-vestica si nord-estice, dar si pe fatadele scurte extreme
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celor doua tronsoane de blocuri. Fiecare locuinta va beneficia de balcoane/terase care vor reda fatadelor

o0 imagine dinamica.

Din punct de vedere al volumetriei, cele 6 blocuri vor fi compuse din 6 volume regulate simple
(paralelipipede dreptunghice) pe fatadele carora se vor modela terasele/balcoanele fiecarui apartament.
Constructiile vor avea o Tnaltime maxima de 36 metri (P+9), masurate de la nivelul de calcare al terenului
amenajat in dreptul accesului in constructie si pana la cornisa ultimului nivel.

Retragerile propuse fatd de limitele de proprietate vor fi urmdtoarele:

» fata de limita estica, ce se constituie ca aliniament, la nivelul parterului, constructia C1 va fi
amplasata pe limita de proprietate. La nivelul etajelor superioare, constructia va dispune de
balcoane/terase/console amplasate peste aliniament, la o indltime mai mare de 4 metri.
Constructia C6 va fi retrasa fata de aliniament cu 9 metri la nivelul parterului, in punctul cel mai
apropiat de acesta si cu 5,9 metri la nivelul anvelopantei etajelor superioare, care include terasele/
balcoanele/consolele;

= fata de limita nordicd, ce se constituie ca limitd laterala, constructiile vor fi retrase cu 18 metri in
cazul blocului C4, 18,5 metri in cazul blocului C5, respectiv 19,5 metri in cazul blocului C6, la nivelul
parterului si cu 16,2 metri (C4), 16,5 metri (C5), respectiv 17,4 metri (C6) la nivelul anvelopantei
etajelor curente, care include terasele/balcoanele/consolele;

» fatd de limita vestica, ce se constituie ca aliniament, blocul C4 va fi retras cu 12 metri, in punctul
cel mai apropiat fatd de acesta, la nivelul parterului si cu 10,1 metri la nivelul anvelopantei etajelor
curente, care include terasele/balcoanele/console. Blocul C3 va fi retras cu 12 metri la nivelul
parterului si cu 9,7 metri la nivelul anvelopantei etajelor superioare, care include terasele si
balcoanele.

= Fatd de limita sudica, ce se constituie ca limita laterala, blocurile C1-C3 vor fi retrase cu 22,7 metri,
la nivelul parterului si cu 20,1 la nivelul anvelopantei etajelor curente, care includ si balcoanele/
terasele/consolele.

Partea vestica a terenului va fi intrerupta de o fasie de teren a domeniului public care se extinde in
interiorul imobilului pe o adancime de 55 metri si o latime de aproximativ 3,5 metri, in dreptul
constructiilor propuse C4 si C5. La nivelul parterului, cele doud blocuri nu se suprapun peste fasia de
teren publica (fostul drum de exploatare), insa anvelopanta etajelor superioare care include terasele/
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balcoanele, va fi realizata deasupra acestei suprafete de teren, insa va respecta o indltime libera de

minim 4 metri de la cota nivelului de calcare a terenului amenajat in dreptul accesului si pand la nivelul 1.

3.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Suprafata desfasuratd a constructiilor propuse este de aproximativ 25300 mp, iar proiectia la sol a
constructiilor, de aproximativ 2700 mp. Sunt prevdzute un total cumulat de 227 de apartamente, la
nivelul celor 6 blocuri propuse. Constructiile propuse se incadreaza in categoria de importanta
normald ,,C" clasa de importanta “II", gradul “lll" de rezistenta la foc in conformitate cu HG 766/ 1997,
P100/1-2006 si P118/2016.

3.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Propunerea de organizare in interiorul terenului de investitie vizeaza realizarea celor 6 blocuri de locuinte
dispuse pe doud tronsoane paralele orientate de-a latul terenului. in acest fel, si organizand partiurile
astfel incat sa nu fie necesara iluminarea camerelor de locuit pe laturile invecinate ale constructiilor
propuse, se va eficientiza dispunerea in parcela, iar circulatiile carosabile si locurile de parcare vor putea fi
dispuse intr-o maniera care sa deserveasca fluid zona.

Parterul celor 6 constructii va fi organizat ca spatii tehnice, circulatii comune, spatii de depozitare, spatii
pentru colectarea deseurilor menajere si parcari la nivelul solului. La nivelul parterului blocurilor C1, C2 si
C3 locurile de parcare propuse catre exteriorul constructiei vor fi deservite de o circulatie interioara cu
latimea de 5,2 metri.

3.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii

Aspectul exterior al constructiei va fi tratat intr-o maniera modernad. Arhitectura cladirilor se va incadrain
caracterul zonei si va fi subordonat functiunii propuse de locuinte colective. Orientarea cladirilor permite
iluminarea naturala a incaperilor si nu priveaza constructiile invecinate de iluminarea naturala, conform
OMS nr 119/2014 cu modificdrile si completarile ulterioare.

Solutia de amplasare a constructiilor a fost studiata intr-un studiu de insorire in vederea asigurarii
iluminarii naturale a incaperilor de locuit, avizat de Directia de Sanatate Publica a Judetului Constanta
prin avizul nr 1164R/21.08.2019 prin care se precizeaza faptul ca sunt indeplinite conditiile
prevazute de reglementarile sanitare in vigoare.

FAZA PUD - Septembrie 2019 14/21


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

orarT e
L5

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU iN VEDEREA AMPLASARII DE IMOBILE PENTRU LOCUIRE COLECTIVA
P+9, MUNICIPIUL CONSTANTA
3.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiilor carosabile si pietonale

Accesul pe parcela se va realiza in trei puncte:
= in coltul nord-estic la terenului - acces carosabil cu dublu sens cu bariera si latimea de 7 metri;
= in coltul sud-vestic al terenului - acces carosabil cu dublu sens cu bariera si latimea de 7 metri;
= in coltul sud-estic al terenului - - acces carosabil cu dublu sens cu bariera si latimea de 6,1 metri;

Pe latura estica, circulatia exterioara ansamblului se va realiza prin intermediul unei strazi cu dublu sens
si gabarit carosabil de 7 metri, care, conform ,PUZ Palazu Mare Ill” va relationa zona de studiu de DN2A.
Pe latura sud-vestica, accesul carosabil cu dublu sens si gabarit de 7 metri este propus in dreptul
prelungirii strazii existente care face legatura cu cartierul Tomis Plus. Circulatiile carosabile interioare
propuse vor avea o dispunere paralela cu cele doua linii de blocuri propuse, iar de o parte si de cealalta a
acestora se vor organiza, in regim compact, parcarile la sol necesare investitiei.

Pentru a deservi cele 227 de apartamente propuse la nivelul zonei de interventie, conform HCL
113/2017, sunt necesare un total de 281 locuri de parcare. Acestea vor fi dispuse la nivelul solului, in
interiorul terenului de interventie (253 locuri de parcare), dar si pe o parceld adiacenta (28 locuri de
parcare), vecina pe latura nord-vestica cu terenul de interventie (nr cad 250415), care se afla tot in
proprietatea initiatorului PUD, MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever Development SRL), situatad intr-o raza de sub
500 metri de imobilul care genereaza PUD (parcela vecin direct).

De-a lungul celor doua strazi NE-SV perimetrale parcelei, au fost propuse circulatii pietonale, de o parte
si de alta a celor carosabile, cu latimea de 1,5 metri fiecare. Accesul pietonal pe lot este posibil in dreptul
celor trei accesuri carosabile mentionate si, in plus, de-a lungul strazii perimetrale estice, sunt propuse
alte doud accesuri pietonale cu latimea de 1,2 metri fiecare.

Solutia de organizare a circulatiilor a fost avizata in cadrul Comisiei de Circulatie intrunita in data de
10.07.2019, prin avizul nr 6079/11.07.2019.

3.7. Principii si modalitilti de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de
organizare la relieful zonei/ Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Zona din care face parte terenul de interventie este una in proces de dezvoltare, cu putine imobile
finalizate in vecindtatea imediata. Cadrul natural este reprezentat in principal de vegetatie spontana, fara
valoare peisagistica sau ambientala.
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Pe terenul de interventie nu exista elemente vegetale cu valoare ambientald, motiv pentru care nu sunt
necesare lucrari de conservare ale vegetatiei existente. Pe de alta parte, prin solutia propusa prin PUD,
vor fi amenajate aproximativ 2100 mp spatiu verde, pentru a creste valoarea ambientala a ansamblului,
iar toate locurile de parcare exterioare se vor realiza pe dale inierbate cu grad de mineralizare de 50%,
pentru a evita mineralizarea excesiva a terenului, in total 2332 mp suplimentari de teren cu mineralizare
50%.

In cadrul zonei verzi se va amenaja un spatiu de joaca pentru copii cu suprafata de aproximativ 300 mp.

3.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata

Terenul face parte din zona protejata Situl Arheologic de la Palazu Mare, cod CT-I-s-B-02724, nr.crt. 365.
Solutia de construirea fost avizata de Directia Judeteana pentru Cultura Constanta prin avizul nr 1308/2/
8.07.2019.

3.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Amplasarea noilor constructii nu perturba vecinatdtile. Modul de incadrare al constructiilor in spatiul
natural nu perturba echilibrul natural existent, iar incadrarea tine cont de vecinatdti. Functiunile
prevazute prin PUD nu genereaza noxe sau alti factori de poluare a mediului, prin urmare, nu sunt
necesare solutii de reabilitare ecologicd si diminuare a poluarii. Suntincurajate, de altfel, utilizarea unor
solutii constructive pentru eficientd energetica sporitd si minimizarea consumului de resurse in utilizarea
zilnica, insa aceste aspecte vor fi dezbatute si analizate al faza de autorizare a constructiei si adoptate de
investitor in limita posibilitatilor financiare.

Este sustinuta evitarea mineralizarii excesive, toate spatiile neconstruite si care nu sunt destinate
circulatiilor, urmand a fi amenajate ca spatii verzi ambientale. De asemenea, locurile de parcare
exterioare nu se vor realiza pe paviment mineralizat 100%, ci pe dale inierbate cu grad de mineralizare de
50%. Astfel, se va amenaja o suprafata de 2332 mp de parcari pe dale inierbate cu mineralizare 50%.

3.10. Regim juridic si Obiective de utilitate publica

Conform extrasului de carte funciara nr. 120348 /02.09.2019, terenul cu numarul cadastral 250936 este
situat in intravilanul UAT Municipiul Constanta si este proprietatea MOBIPARK SRL (fosta 4 Ever
Development SRL). De asemenea, terenul cu nr cadastral 250415 si suprafata de 1027 mp cu care
terenul de interventie se invecineazd la nord este tot proprietatea MOBIPARK SRL, conform extrasului de
carte funciara pentru informare nr 51011/11.04.2019.
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Imobilele invecinate sunt, de asemenea, proprietatea privatd a unor persoane fizice si/sau juridice sau

terenuri aflate in domeniul public al Municipiului Constanta, pe care se vor dezvolta strdzile propuse prin

PUZ Palazu Mare IIl si alte zone de dotare editard. In zona de studiu a Planului Urbanistic de Detaliu, nu

existd obiective de utilitate publica.

3.11. Lucrari necesare pentru sistematizarea verticala

Conform ridicarii topografice ce se constituie in studiu de fundamentare pentru documentatia de
urbanism si finalizat cu avizul nr 4076/2019 de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
terenul are o pantd naturald pe directia SV-NE de 3%. Intrucat terenul de interventie are o lungime
insemnatd, de aproximativ 120 metri, diferenta de nivel de aproximativ 3 metri nu necesitd o corectare si
se va integra in propunerea de construire.

Spatiile verzi propuse la nivelul solului se vor amenaja sub nivelul de cdlcare al circulatiilor carosabile si
pietonale pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant si formarea ulterioara a prafului pe
spatiile mineralizate.

3.12. Regimul de construire

Regimul de construire este izolat.
Retragerile propuse fata de limitele de proprietate vor fi urmatoarele:

» fata de limita estica, ce se constituie ca aliniament, la nivelul parterului, constructia C1 va fi
amplasata pe limita de proprietate. La nivelul etajelor superioare, constructia va dispune de
balcoane/terase/console amplasate peste aliniament, la o indltime mai mare de 4 metri.
Constructia C6 va fi retrasa fata de aliniament cu 9 metri la nivelul parterului, in punctul cel mai
apropiat de acesta si cu 5,9 metri la nivelul anvelopantei etajelor superioare, care include terasele/
balcoanele/consolele;

« fatd de limita nordicd, ce se constituie ca limitd laterald, constructiile vor fi retrase cu 18 metri in
cazul blocului C4, 18,5 metri in cazul blocului C5, respectiv 19,5 metri in cazul blocului C6, Ia nivelul
parterului si cu 16,2 metri (C4), 16,5 metri (C5), respectiv 17,4 metri (C6) la nivelul anvelopantei
etajelor curente, care include terasele/balcoanele/consolele;

» fata de limita vestica, ce se constituie ca aliniament, blocul C4 va fi retras cu 12 metri, in punctul
cel mai apropiat fatd de acesta, la nivelul parterului si cu 10,1 metri la nivelul anvelopantei etajelor
curente, care include terasele/balcoanele/console. Blocul C3 va fi retras cu 12 metri la nivelul
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parterului si cu 9,7 metri la nivelul anvelopantei etajelor superioare, care include terasele si
balcoanele.
= Fata de limita sudica, ce se constituie ca limita laterald, blocurile C1-C3 vor fi retrase cu 22,7 metri,
la nivelul parterului si cu 20,1 la nivelul anvelopantei etajelor curente, care includ si balcoanele/
terasele/consolele.

3.13. Coeficientul de utilizare al terenurilor

CUT maxim reglementat este 3. Prin propunerea de interventie se urmareste incadrarea intr-un CUT
maxim 2,4, echivalent cu o suprafata construita desfasurata de 25300 mp.

POT maxim reglementat este 60%. Prin propunerea de interventie se urmareste incadrarea intr-un
POT maxim de 26%, echivalent cu o amprenta la sol de 2700 mp.

Regimul de inaltime al interventiei propusa prin PUD este P+9, cu o indltime maxima de 36 metri
masurati de |a cota terenului amenajat si pana la cornisa etajului 9.

3.14. Asigurarea utilitatilor

Imobilului care a generat PUD i se va asigura accesul la toate tipurile de dotari edilitare, dupa cum
urmeaza:

= Pentru asigurarea alimentdrii cu apd se propune realizarea unui bransament cu lungimea de
aproximativ 250m de-a lungul De 318, pand la reteaua existenta de-a lungul DN2A. Bransamentul
pentru canalizare este propus similar, din reteaua existenta de-a lungul DN2A. in vederea evacudrii
apelor pluviale, se va realiza un bransament la reteaua privata la care este racordat si complexul
realizat in zona de sud a amplasamentului. De altfel, la studiul de solutie realizat la faza DTAC, se
va studia si posibilitatea realizdrii racordurilor la retelele private aflate in exploatare in zona de sud
a amplasamentului, la care sunt racordate cele doua blocuri existente.

» in vederea asigurdrii accesului la reteaua de telecomunicatii se propune realizarea unui
bransament la reteaua RCS&RDS SA existenta in zona sudica a amplasamentului, conform avizul
ui RCS&RDS nr 7084/12.07.2019 .

» Pentru alimentarea cu energie electrica, este propusa realizarea unui post de transformare de 20
Kv in zona mediana estica a amplasamentului, intre cele doua randuri de blocuri, alimentat de la
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retelele existente in proximitatea limitei sudice a terenului, similar bransamentului realizat la cele
doua blocuri edificate in sud.

= Alimentarea cu gaze naturale se propune a fi realizata printr-un bransament din De 318 unde,
conform avizului nr 314.073.617/24.06.2019 al Distrigaz Sud Retele, exista conductd PE250 RP
de gaze naturale amplasata ingropat, la 1 m adancime.

Costurile aferente lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica vor fi suportate in
intregime de investitor/beneficiar. Extinderea retelelor existente sau retelele noi, precum si racordurile la
acestea se vor amplasa in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin. 2.1 al Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificdrile ulterioare. La faza DTAC se vor
studia solutiile de racordare / bransare la retelele de utilitati existente in zona.

3.15. Bilantul teritorial

BILANT TERITORIAL PROPUS PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

Utilizare suprafata (mp) suprafata (%) Scd (mp) POT CuTt
locuire colectiva 2700 25% 25300 24,7 % 2,3
circulatii carosabile i
. 3435 31% - - -
pietonale
spatiu verde 2108 19% - - -
parcari 346 3% - - -
dale inierbate (mineralizare 533> oy
50%) ’
echipamente tehnico-edilitare 40 0% 40 0,4 % 0,0
Total 10921 100 % 25340 25,1 % 2,32

3.16. Studii si avize

in vederea fundamentdrii si definitivarii solutiei PUD s-au solicitat si obtinut urmitoarele avize

favorabile, conform Certificatului de Urbanism nr 2000/10.06.2019:

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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= Aviz RAJASA - alimentarea cu apa si canalizare, aviz nr 719/68238/30.07.2019

= Telekom Romania Communications - retele si echipamente de telecomunicatii, avizul nr
1045/26.06.2019

» RCS&RDS SA - retele si echipamente de telecomunicatii, avizul nr 7084/12.07.2019

= E-Distributie Dobrogea - alimentarea cu energie electricad, avizul nr 270018651/03.07.2019

= Distrigaz Sud Retele - alimentarea cu gaze naturale, avizul cu nr 314.073.617/24.06.2019

» RADET Constanta - alimentare cu energie termica, avizul cu nr B 9659/04.07.2029

» Directia de Sanatate Publica a Judetului Constanta - avizul cu nr 1164R/21.08.2019

= Comisia de Circulatie - aviz nr 6074/11.07.2019

= Directia Judeteand pentru Cultura Constanta - aviz nr 1308/2/8.07.2019

= Agentia pentru Protectia Mediului Constanta - decizia nr 6679RP/26.06.2019

= Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta - avizul de receptie al lucrdrii nr 4076/2019
De asemenea, s-au realizat urmatoarele studii:

» Ridicarea topografica pentru realizare Plan Urbanistic de Detaliy;

= Studiu Geotehnic;

» Studiu deinsorire pentru propunerea de mobilare urbang;

» Simulare 3D pentru propunerea de mobilare urbang;
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4.1. Masuri ce decurg in continuarea studiului urbanistic

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotdrare de Consiliu Local, beneficiarul va depune
spre autorizare Documentatia Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (DTAC), dupa obtinerea
tuturor avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism dedicat. Dupd emiterea autorizatiei de construire,
beneficiarul va realiza constructia, imprejmuirea, le va supune procesului de receptie si le va intabula ca
atare. La fazele ulterioare de proiectare si autorizare, se vor respecta reglementarile propuse prin
prezentul PUD.

4.2, Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Elaboratorul considera ca Planul Urbanistic de Detaliu in discutie este unul oportun, intrucat adapteaza,
actualizeaza si detaliaza prevederile Regulamentului Local de Urbanism pentru zona studiata, fdra a
aduce atingere calitatii urbanistice a zonei, rdspunzand in mod specific nevoilor si solicitarilor
beneficiarului, in vederea realizarii constructiilor in regim izolat, investitie pe care acesta din urma
doreste sd o realizeze. In sensul potentialului de dezvoltare al zonei si a dinamicii investitionale
inregistrata in ultimii ani in zona, calitatea urbanistica si arhitecturald a propunerii are un aport benefic,
totodata raspunzand intr-un mod coerent nevoilor si cererii de locuire din Municipiul Constanta.

Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea
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