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LIMITA TERITORIULUT ADMINISTRATIV
LIMITA INTRAVILAN EXISTENT

LIMITA INTRAVILAN PROPUS

LIMITA PUZ

LIMITA DOCUMENTATIILOR APROBATE SAU IN CURS|

DRUMUL NATIONAL DN2A - E60
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ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE INDIVIDUALE
ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE COLECTIVE
ZONA INSTITUTII, SERVICII, COMERT

ZONA SPORT AGREMENT LOISIR

ZONA RETELE SI CONSTRUCTII AFERENTE
RETELELOR TEHNICO-EDILITARE
ZONA GOSPODARIRE COMUNALA - CIMITIR

LACUL SIUTGHIOL [ _  INVATAMANT

SANATATE CULTE

ZONA MIXTA - INSTITUTII, SERVICII, COMERT,
SPATII VERZI AMENAJATE
ZONA MIXTA - LOCUIRE, SERVICII, COMERT

ZONA LOCUIRE - INDIVIDUALE SI COLECTIVE MEDI!

ZONA MIXTA - INSTITUTII, SERVICII, COMERT,
LOCUINTE COLECTT

ZONA MIXTA - LOCUIRE, SPORT, AGREMENT, LOISIR,
SPATIL VERZI AMENAJATE

ZONA MIXTA - TEHNICO-EDILITARA, SPATII VERZI
AMENAJATE

ZONA MIXTA - SERVICII, COMERT, SPORT,
AGREMENT, LOISIR, SPATII VERZI AMENAJATE
ZONA PROPUSA SPRE CONVERSIE FUNCTIONALA

ZONA VERDE AMENAJATA SI PERDELE DE
PROTECTIE

DN2A L he
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Desenat
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H:,{z Zone functionale Rhmax admis Suprafata
| S SR o G | 3 | Peacon o
2184212 MUNICIPAL, PRECUM SI ECHIPAMENTE PUBLICE + T :icfs"‘, i) h
DysiocUIn e e
UTRIA | S o vemel vecH g e | 0% | 1S | A s®ma |\ ey T
”‘rr{{ Zone functionale Rhmax admis Suprafata
U;RQZB W iﬁ%ﬁﬁéﬁﬁ%‘ﬁlﬁ%ﬁéﬁﬁ? reroene | 0% | 2 £ (n) 133,5ha UTR7 ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MEDIT 50% | 2 P+4 (16m) 86,1ha
214212 L
UTR3 ZONA TERENURI SI CONSTRUCTII AFERENTE | 209, | 0.1 P+1 (7m) 29 2h UTRS ZONA PROPUSA SPRE CONVERSIE FUNCTIONALA 50% | 2 P+3 (13m) .
zte RETELELOR TEHNICO EDILITARE . 2ha 13,5ha S.C. ED COM '96 SRL ﬁ;@fﬁg% Proiect:  ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU
. r.nr.
w - - s o BRmARC | 2| G o (D CONSTRURE IMOBIL D+P+4E-LOCUINTE COLECTIVE
G T g —— A o et e e 23 G ' SEDIU: EFORIE SUD,sfr. AVRAM IANCU, nr.30
U;l}s PUBLICE LA NIVEL DE CARTIER,LOCUINTE o | 1. P+3 (13m) UTRL0 ZONA DESTINATA PARCURILOR, SPATIILOR VERZI 10% | 05 ” 10 5ha Pct. de lucruCONSTANTA, b_dul TOMIS, Adresq:Municipiul CONSTANTA, Cartier PALAZU MARE 4/2019
SLSPATLEVERI ARERAIATE 10ha v AMENAJATE SI PERDELE DE PROTECTIE 4 BeliZi) { ) -
S s TR S WG | nr143A, cladirea PROECT S.A.parter STR. CORNELIU COPOSU NR.28 LOT3 SI LOT 4 +
ZONA MIXTA CONTINUAND SERVICII SI ECHIPAMENTE le{1§1151+ LACULUI SIUTGHIOL, DEBARCADERE, CLUBURI NAUTICE, | 45% | 1,5 P+2-3 (13m) 37,0ha office.edcom®gmail.com tel. 0241555005/278; 0740.356.368
PUBLICE LA NIVEL DE CARTIER, SERVICII DE INTERES | 070 [ 2 P+4-6 (12-22m) ZSA+zv SSHEMENT LOISIH N ° ' STR EUGEN LOV'NESCU NR 23A LOT 2
g SENL o g, Wil profestrele 34ha DISTRACTIE LOTSIR.TURISM BALNEAR + SPATH VERZ] ! Faza
sociale, colective si personale, comert, recreere), + J e , '] .
ﬁgﬁgﬂgegrcvmm%;, INSTITUTIL, SPATII VERZI AMENAJATE Sp-eCIFICCIfle Nume Semnatura | Scara Beneflcmr. C&C REAL AMB'ENT SRL
Coordonator I Titlul ol ) PUD.
urbanism ARH.ODAGESCU STEFAN itlul plansei
Proiectat C.ARH. R. UNGUREANU Pete INCADRARE IN PUZ PALAZU MARE L
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aliniere minima cladiri 4 metri de
\‘a noul aliniament al terenului IQ‘
btrada Corneli Coposu , strada |
‘pu ampriza de 10 metri !
\
cﬁstanta intre cladiri cel putin J
dgala cu inaltimea celei mai inalte
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3
4
5
6
7
8
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308701690
308703.070
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787744833
787761487
787755508
787738749
787721990
787722.440
787704330
78771070
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20.601
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24172
19.061
23563
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P.U.D. C&C REAL AMBIENT

EXISTENT | APROBAT PROPUS *—— =" LIMITA AMPLASAMENT
HCL 121/2011 | | | e———-= LIMITA EDIFICABIL
S. TEREN 1242,00mp |:| TEREN STUDIAT
P.O.T. 0.00% 60% 60% m EDIFICABIL
C.U.T. 0.00 3 3
R.h. - et D+P+4E [ | CIRCULATII CAROSABILE
m%m P;?;‘E 19.40 metr
metri
; ; ALEE PRIVATA
/ FUNCTIUNI . Corocive Corcve
7
D
LIMITA APROBAT
HCL 121/2011
Aliniere 4metri de la aliniamentul terenului
la strada la strada Corneliu Coposu
strada cu ampriza de 10 metri
- 1/3dinHIa
Limite cornisa dar nu
laterale mai putin de 5m
Limita 1/2dinHla
ota cornisa . i d
posterioara ,ﬁg{ g'jﬁn 3; g‘,‘n
CIF 8518149 : .
S.C.ED COM '96 SRL  |ae . Proiectt  ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU .
f\ CONSTRUIRE IMOBIL D+P+4E-LOCUINTE COLECTIVE
SEDIU: EFORIE SUD,str. AVRAM IANCU, nr.30
Pct. de lucruCONSTANTA, b_dul TOMIS, Adresa:Municipiul CONSTANTA, Cartier PALAZU MARE |4/2019
- rl43A, cladirea PROECT SA.parter STR. CORNELIU COPOSU NR:28 LOT3 SI LOT 4 +
officoedcom@omalcom tel. 0241995005/278,07403563¢¢ | GTR, EUGEN LOVINESCU NR. 23A, LOT 2
Specificatie | Nume Semnatura |Scara Beneficiarr C&C REAL AMBIENT SR.L Faza
Coordonator 1500 ITifl ol ; PUD.
urbanism ARH.ODAGESCU STEFAN itlul plansei
D Pl r.
Projectal | CARH R UNGUREANU ota SITUATIA EXISTENTA '~
06/2019 Uos
Desenat ING. E. UNGUREANU




= D < RE A A =
/ SUPRAFATA DESFASURATA TOTALA 4313
/ QUPRAFATA DESFASURATA af. CUT 3611
// SLNFATA CONSTRUITA af. P.O.T. 671
§Z/ 7 SUP&A}ATA TEREN 1242 mp
O
L(L/I) / P/OG'. PROPUS =54.02% MAXIM APROBAT 60%
37/ = Lo S TE EXISTENT | APROBAT PROPUS = "= LIMITA AMPLASAMENT
5/ N ,<(\/<‘}>, HCL 121/2011 | = ||  e———— LIMITA EDIFICABIL
NS
g/ 76;25‘%:9 S. TEREN 1242,00mp |:| TEREN STUDIAT
é_u ¥ 20 CES AUTO LATIME 6 METRI P.O.T. 0.00% 60% 54.02%
Q / A\ BOR ESITA PE ZONA ACCES AUTO m EDIFICABIL
74 LocumTtA N e PARCARILENSE ASIGURA LA DEMISOL C.UT. 0.00 3 2.9
= PadE+M X ioa minim P+3E
&/ X ACCES LOCUINTE R.h. - (17 metri) D+P+4E [ ] CIRCULATII CAROSABILE
maxim P+14E | 19,10 metri
(45 metri) ALEE PRIVATA
Locuinte Locuinte
// FUNCTIUNI - Colactive Colactive CAROSABIL/PIETONALA
/ 3
sadhrs | BILANTTERITORIAL — BARIERAACCES
IS 6@" ; MP % ALEE PRIVATA
g 0}
212243 // 8 .00 CONSTRUCTII | 671 54.02 4 ACCESE IN INCINTA
X g [ CIRCULATII  |26050 | 20.98
(1] +
AN e [ N\& = NSPATIIVERZI | 3105 25
B < / < / 1242 | 4
: N\ 212204 | S/ i
= f%@r 2014 / S e / LIMITA T
o 4 ! < )
ARBSLY o N %@e Ci’e’sw"‘“/// g/ g/ PROPRIETATEH] HCL 121/2011 PROPUS
4 C R 1,)0) / o 3 // amplasare fata de limitele la strada si alee acces
S ™ e / 8 5 / Sud-Est : Cladirile se vor retrage minim 10metri din axul Cladirile se vor retrage minim 10metri din axul
a7 NuRE N 4’90) < 5 // strada existent al str.C.Coposu din aceasta distanta, existent al str.C.Coposu din aceasta distanta,
N N - . : 4 H 2062 gg / Corneliu Coposiu prirr]ii 5“metri.ma.surati din ax sunt aferenti primii 5"metri. magurati din ax sunt aferenti
aliniere minima cladiri 4 metri de la 2R f D? s / realizarii profilului de drum prevazut pentru realizarii profilului de drum prevazut pentru
|Naliniamentul terenului la strada Comneliu Copglsu , 7O / 1977(0 S / str. C. Coposu - ampriza 10 metri str. C. Coposu - ampriza 10 metri
| strada cu ampriza de 10 metri » C < : S \Q Z(/\ g / (limita noului aliniament) (limita noului aliniament)
P &4’&4, N A :”g s S / Nord-Est: Cladirile se vor amplasa, in functie de caracterul | cladirile se vor retrage minim Tmetru
istanta intre cladiri cel putin eg <®‘°@ / $§® 1005 § / ”\E/:e201|rélzoot7 si|  frontului stradal (continuu sau discontinuu) side | de lalimita terenului la aleea privata
cu inaltimea celei mai inalte S 7 1992 ; / IE 215254 normele existente, pe aliniament sau retrase de
+ 5;&? & KL 7 b & / B (Alee privata)|  |a aliniament cu minimum 5 metri.
E4 £ 24414 293110 % i 0 0 0 [ // . amplasare fata de limitele laterale si .p.osterloara _
£ \ﬁ(; g,%' -5 PHEM Sud-Vest |- In cazul amplasarii.in regim cuplat cladirile se vor cladirile se pot amplasa pe limita
= = N %"7 ]E Sy 50 vecinlot - |amplasa pe una din limitele laterale si se vor retrage, | - de proprietate
E2 2 N 8-5 L0 IE 223119 |fata de cealalta limita laterala, cu o distanta egala cu
23 = 21.1024722 N 5 ]6’ 99 s / si lot 1/3 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai
S " 240823 : .
I N\GS- putin de 5 metri.
/ 3 3 4 7 24757/é Norq-Vest - In cazul amplasarii in regim cuplat cladirile se vor (;:)Ir%cg)irriicla?astg \éggfg?:tfage, fata de limita de
/ o vecin lot amplasa pe una din limitele laterale si se vor retrage, -la 0.60 metri pentru: demisol deschis
24951 // 98 () > 215253 | fata de cealalta limita laterala, cu o distanta egala cu | cyrte de Iuming, platforma la nivelul
‘55“ 1/3 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai | demisolului
93 10 OO putin de 5 metri. - cu o distanta egala cu 1/3 din inaltimea
Parcela (2) 1 SR | 20po I LOGUNTA maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 5
35 PHE - = -
Nr.| Coordonate pct.de contur Lungimi 206 metri, pentru parter si etaje
’ laturi /
+4.00+ 6.55 ' 6.55 +4.00+ Petl X [m2 Y [ml DUi,i+1) 2027 / . CF 8518149 | project:  ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU
' N LEGENDA [ (Y} >C ED COM D6 SRL frvszerond ™ o RURE IMOBIL D+P+4E-LOCUNTE COLECTIVE " ™
+P+4E-
_4; 21.10 +_ 11308720.708 | 787728179 | 22944 05644 - punct de cota SEDIU: EFORIE SUD,str. AVRAM IANCU, nr.30
2|308704.926 | 787744.833 | 22944 Pct. de lucruCONSTANTA, b_dul TOMIS, Adresa:Municipiul CONSTANTA, Cartier PALAZU MARE|4/2019
SECTIUNE CARACTERISTICA 3| 308689144 | 787761487 | 20001 - stalp iluminat ar143A cladirea PROECT SA. parter
A AP STR. CORNELIU COPOSU NR28 LOT3 SI LOT 4 +
4 |308670.058| 787755508 | 23.044 o - candlizare office edcom®@gmail.com tel. 0241555005/278; 0740.356.368 STR. EUGEN LOVINESCU NR. 23A LOT 2
5308685874 787738749 | 23.044 ' ' ’ '

_ 6| 308701690 | 787721990 | 1452 | O - cota cornisa Specificatie | Nume Semnatura |Scara | Beneficiar: C&C REAL AMBIENT SRL. F:ST)
necesar locuri parcare 43 7308703070 |787722.440 | 24172 ) - pet de statie Eﬁ)cgrﬁl:nqator ARHODAGESCU STEFAN 1500 |Titlul plansei UD.
36 apartamente sub 100 mp 8| 308719.080|787704.330|  19.06] - Limita proprietate teren Data Pl nr.
7 locuri suplimentar reprezentand 20 % pentru vizitatori| || 2| 308736910 787715%70 23563 _ Lim”c: proprieia vechs Proisctat | C-ARH. R. UNGUREANU /2000 REGLEMENTARI URBANISTICE Uos
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SUPRAFATA DESFASURATA TOTALA 3546
// NSUPRAFATA DESFASURATA af. CUT 3546
/ SWFATA CONSTRUITA af. P.O.T. 601
3@/ 7 SUPB\A}ATA TEREN 1242 mp
O
] / P,o./T. PROPUS =48.4% MAXIM APROBAT 60
S? / / C.U.T. PROPUS = 2.85 MAXIM APROBAT 3
\O@/F . o LOCUINTE+C3(|E)LECTIVE
&l S | LEGENDA
v‘)
w % CES AUTO LATIME 6 METRI
20. s
< EXISTENT | APROBAT | PROPUS LIMITA AMPLASAMENT
Q //? BORBURAESITA PE ZONA ACCES AUTO HCL 124/2011 LIMITA EDIFICABIL
é% LOCUINTA o / 20 AL PARCARILESE ASIGURA LADEMISOL | | ARl | | TTT
M~ PAEH odxgina o S. TEREN 1242,00mp
@ ﬁi o) ACCES LOCUINTE || TERENSTUDIAT
"” PR\, P.O.T. 0.00% 60% 48.4% m EDIFICABIL
/ >H N C.U.T. 0.00 3 2.85
FITN ¥ /5 minim P+3E ——— BARIERA ACCES
S 7 IS R.h. ) (17 metri) D+P+4E
> % % \ y N maxim P+14E 19.40 metri ALEE PRIVATA
\e/E 53 AN o 24?{3574 <‘t5 met[') — 4 ACCESE IN INCINTA
< AN ocuinte ocuinte
fi ﬁf prafny 212243 S/f FUNCTIUNI i Colective Colective
N y4 Sf°
/ YEp4 \ o
/ \& ﬁl . N > Lgﬁu;m/x -;5/’? ~C %
// 1 N N, e S ) MP % A CONDUCTA ALIMENTARE CU APA
/ N . \\ / \\ O hS0a 21220 s o 8 ICONSTRUCTII 601 48.4 he— PRESIUNE 1.8 ATM
N N k. AL = % D, éua:
/ ’%I/ : N, 20 §§ i DO JlcrReuLATl 393 | 16.27 L _Me— COLECTOR MENAJER EXISTENT
<, f L G %4 _ als < 248
% N, ARRELY S ?O‘,"’J Q’@ Co comscll I f SPATII VERZI 20 | Leg_ LINIE ELCTRICA AERIANA
& N N O\ / g /f TOTAL 1242 1 100 0.4 KV
N > XN 2 o
. ™ < _"12 ¢, // X 8 ég 1\ 5e—— RETEA DISTRIBUTIE GAZE NATURALE
e, NI AN 2, < <5 EXISTENTA PE,63M,CR
~ g 20.6 Q rifé,"
aliniere minima cladiri 4 metri de la noul yau S D f o 7§ 1%"
MNaliniament al terenului la strada Corneli Copogu , 2 L/ m{3 R / R, - (/7) é%
| . : d < NG S
strada cu ampriza de 10 metri 2 X%, 1/ \Q Ng
\ ’?@% N/ =) - -#35
distanta intre cladiri cel putin eg % N y (oyp> b
cu ipaltimea celei mai inalte 92 B hsos
19487 =) ofa cornisa
/
223119 NG S iy
/
/
/
.96 /
/
247574
/
24951
Parcela (2) 1 2420/ f LocunTa
Nr. | Coordonate pctde contur Lungimi 206 y
' laturi
Pct. . CIF 8518149 ect:
A s ecom s il RO R eReTC o A T
+P+4E-
1308720708 | 787728179 | 22944 05644 - punct de cota SEDIU: EFORE SUD,str. AVRAM IANCU, nr.30
2|308704.926 | 787744833 | 22944 Pct. de lucruCONSTANTA, b_dul TOMIS, Adresa:Municipiul CONSTANTA, Cartier PALAZU MARE|4/2019
SECTIUNE CARACTERISTICA (S1) 3| 308689144 | 787761487 | 20001 - stalp iluminat nr143A, cladirea PROECT SA.parter STR. CORNELU COPOSU NR28 LOT3 S| LOT 4 +
4 1308670.058 | 787755508 | 23.044 - candlizare office.edcom@gmail.com tel. 0241555005/278; 0740.356.368
= | 308685674 | 787738749 | 23044 © ST.R.' EUGEN LOVINESCU NR. 23A, LOT 2 —
6| 308701690 | 787721990 1452 %080 - cota cornisa Specificcutie Nume Semnatura |Scara Beneficiar: C&C REAL AMBIENT SRL. bUD
Coordonat - . . Ub.
7308703070 |787722.440 | 24172 ) - pet de statie T sonalor | ARHODAGESCU STEFAN 1500 Titlul plansei
8| 308719.080 | 787704330 19.061 - Limita proprietate teren Data Pl nr.
9| 308736910 | 78771070 | 23563 - Limita proprietati vecine Proiectat | CARH. R UNGUREANU 062015 REGLEMENTARI EDILITARE Y
[ I, n
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P.U.D. C&C REAL AMBIENT

SUPRAFATA DESFASURATA TOTALA 3546
3546

601

\%JPRAFATA DESFASURATA af. CUT
SLNFATA CONSTRUITA af. P.O.T.

SUPB\A}ATA TEREN 1242 mp

P/Oél'. PROPUS =48.4% MAXIM APROBAT 60
C.U.T. PROPUS =2.85 MAXIM APROBAT 3

CES AUTO LATIME 6 METRI LIMITA AMPLASAMENT
BORDURANESITA PE ZONA ACCES AUTO EXISTENT APROBAT PROPUS _— STUDIAT
PARCARILENSE ASIGURA LA DEMISOL HCL 121/2011
/ ACCES LOCUINTE S. TEREN 1242,00mp — TERENI PROPRIETATE
P.O.T. 0.00% 60% 48.4% PRIVATA -INVESTITOR
cuT 0.00 3 2.85 TERENURI PROPRIETATE
R, : " et D+P+4E PRIVATA-ALEE PIETONALA
maxim P+14E 19.40 metr OCAZIONAL CAROSABILA
(45 metri)
FUNCTIUNI - e cocuime, TEREN DOMENIUL PUBLIC
/ STRAZI TROTUARE
// LOCUINTA
/ ) —— BARIERA ACCES
/ / ALEE PRIVATA
/
; [ ACCESE IN INCINTA
= E <

28.0 Shy
Cota cnrn\sngjs

TEREN PROPRIETAT

0,
PRIVATA INVESTITOR MP %
CONSTRUCTII 601 48.4
393
aliniere minima cladiri 4 metri de la noul CIRCULATII 16.27
‘\aliniament al terenului la strada Corneli Copogu , SPATII VERZI 248 20
| strada cu ampriza de 10 metri TOTAL 1242 100

distanta intre cladiri cel putin eg
cu ipaltimea celei mai inalte

LOCUINTA

223119

24951

P_QJ'_C_GJCI (2) 1 LcPClﬂENTA
Nr Coordonate pctde contur | Lungimi g’w
i laturi o3 CF 8518149 iect:
400, 655 . 655 .4.00 Pet] % g v il o) £ S.C. ED COM '96 SRL e Proiect ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU .
4 55 . LEGENDA® r\ CONSTRUIRE IMOBIL D+P+4E-LOCUINTE COLECTIVE
| 2110 X 11308720708 | 787728179 | 22944 SEDIU: EFORIE SUD,str. AVRAM IANCU, nr.30
* ? 21308704926 | 787744833 | 22944 05644 - punct de cota Pet. de lucruCONSTANTA, b_dul TOMIS, Adresa:Municipiul CONSTANTA, Cartier PALAZU MARE|4/2019
SECTIUNE CARACTERISTICA (S1) 3| 308689144 | 787761487 | 20001 - stdlp iluminat nr143A, cladirea PROECT SA.parter STR. CORNELIU COPOSU NR.28 LOT3 Sl LOT 4 +
FFi d @ i
4[308670.058 | 787755508 | 23.044 o - candlzare otticecccomPamalcom tel 0241550057278, 0740356368 STR. EUGEN LOVINESCU NR. 23A, LOT 2.
5|308685874 787738749 | 23044 6180 ) Specificatie | Nume Semnatura | Scara Beneficiar: C&C REAL AMBIENT SR.L Foza
6| 308701690 | 787721990 | 1452 &5~ cota cornisa Soordomalor ' 500 |o : P.UD.
7 (308703070 787722440 | 24172 ) - pot de statie urbanism ARHODAGESCU STEFAN : Titll plonsei
8| 308719.080 | 787704330 | 19.061 . . Data Pl nr.
- Limita proprietate teren Proiectat C.ARH. R. UNGUREANU
9| 308736.910 78771;(%70 23563 - Limito proprifafi vecine 06,2019 REGIM JURIDIC Uo7
S(2)=124160mp  P=180.224m — - clonstructu Desenat ING. E. UNGUREANU




()

S.C. ED COM '96 SRL

CIF 8518149

U13/1522/1996

Proiect:

SEDIU: EFORIE SUD,str. AVRAM IANCU, nr.30

Pct. de lucruCONSTANTA, b_dul TOMIS,
nr.143A, cladirea PROIECT S.A.parter

office.edcom@gmail.com tel. 0241555005/278; 0740.356.368
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Functiunea: LOCUINTE COLECTIVE
Regimul de inaltime : D+P+4E
Adresa :MUN.CONSTANTA, PALAZU MARE, str. CORNELIU COPOSU,
lot 3 si lot 4, + str. EUGEN LOVINESCU , nr. 23A, lot 2,
INITIATOR (BENEFICIAR) : SC C&C REAL AMBIENT SRL
PROIECTANT: SC ED COM’96 SRL
DATA ELABORARII DOCUMENTATIEI : octombrie 2019

1.2. OBIECTIVUL LUCRARII

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

Amplasamentul studiat prin P.U.D. este situat in intravilanului Municipiului Constanta,
localitatea Palazu Mare, avand iesire la strada Corneliu Coposu, in apropiere de DN2A
Reglementarile urbanistice pentru aceasta zona au fost stabilite prin PUZ “Palazu Mare”
aprobat prin HCL 121/2011, ulterior detaliat prin HCL 258/2017 si rectificat prin HCL
254/28.06.2018.

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

Scop :Prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU urmareste reglementarea din punct de

vedere urbanistic a zonei supuse studiului, in vederea stabilirii conditiilor de realizare a unei

constructii definitive cu functiunea de locuinta colectiva .

Prezentul P.U.D. va detalia:

- modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a
acesteia, in baza unui studiu de specialitate;

- retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

- modul de ocupare al terenului;

- accesele auto si pietonale;

- conformarea arhitectural-volumetrica;

- conformarea spatiilor publice;

Obiective : Detalierea formal-volumetrica a obiectivului studiat si integrarea acestuia intr-un
complex rezidential avand ca profil functiunea de locuire si alte functiuni complementare
locuirii.
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Continutul P.U.D.-ului va avea in vedere si urmatoarele elemente de tema stabilite:

- mentinerea functiunilor aprobate;

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

- pastrarea parcelarului existent si a amprizelor strazilor adiacente;

- mentinerea regimului maxim de inaltime aprobat;

- mentinerea statutului juridic al terenurilor;

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

- corelarea cu studiile si documentatiile de urbanism aprobate anterior;

- pastrarea identitatii zonei prin armonizarea volumetrica si estetica a noilor constructii cu
constructiile existente.

CAPITOLUL 2 INCADRARE IN ZONA
2.1. CONCLUZII DIN DECUMENTATII DEJA APROBATE

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

Incadrare in zona - vezi plansa nr. 2:
Terenul care a generat documentatia are o suprafata de 1242 mp si este amplasat in nord-ul
intravilanului Municipiului Constanta, avand iesire la 2 strazi : strada Corneliu Coposu si prin
aleea privata de acces ce face legatura intre strada Corneliu Coposu si strada Eugen
Lovinescu.
Terenul care a generat PUD are ca vecinatati :
-la Nord — alle privata pietonala ocazional carosabila (IE 215254 drum proiectat si IE
212207 drum proiectat)
-la Sud —proprietati private IE 223119 si IE 240823
-la Est — IE 212207 strada Corneliu Coposu
-la Vest — proprietate privata IE 215253

Incadrare in PLANUL URBANISTIC ZONAL PALAZU MARE - vezi plansa nr. 3:
In prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z Palazu Mare, aprobat prin
HCLMC nr.121 din 16.05.2011, al carui RLU este detaliat prin HCL nr. 258/31.07.2017 si
rectificat prin HCL NR. 254/28.06.2018 terenul se incadreaza in zona UTR 1 — zona institutii,
servicii, birouri, comert, dotari de cartier la nivel supramunicipal si municipal, locuinte
si echipamente publice.

Utilizari admise : locuinte colective

POT max=60%

CUT max=3

RH max=P+14 (Hmax cornisa=45metri)
Pentru imobilul situat in Palazu Mare, str. Corneliu Coposu , lot 3 si lot 4, + str. Eugen
Lovinescu, nr. 23A, lot 2, Primaria Constanta a emis Certificatul de Urbanism nr. 4092 din
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06.11.2018, prin care se instiinteaza ca regulamentul de construire va fi realizat in baza unui
PLAN URBANISTIC DE DETALIU care va stabili posibilitatle de construire pe lot,
reglementarile accesurilor si al retragerilor.

2.1.3. CONCLUZILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE CARE AU AVUT CA
OBIECT ZONA/SUBZONA/ANSAMBLUL CARE INCLUDE OBIECTIVUL
STUDIAT

Analiza situatiei existente, formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza

urmatoarele:

e Datele continute in piesele scrise si desenate ale Planului Urbanistic Zonal “Palazu Mare —

Constanta” aprobat prin HCL 121/2011

o Datele continute in HCL 258/2017 privind detalierea regulamentului de urbanism PUZ

“Palazu Mare” aprobat prin HCL 121/2011 si rectificat prin HCL 254/28.06.2018.

Planul topografic scara 1/500 vizat OCPI

Studiu geotehnic

Observatiile efectuate in teren

Avizele obtinute in baza certificatului de urbanism nr. 4092/06.11.2018

2.1.4. PRESCRIPTII SI REGLEMENTARI DIN DOCUMENTATII DE URBANISM
ELABORATE/ APROBATE ANTERIOR
Reglementarile urbanistice pentru PUZ “Palazu Mare” au fost aprobate prin Hotararea
Consiliului Local nr 121/2011, ulterior modificat prin HCL 258/2017 si rectificat prin HCL
254/28.06.2018.
Zona cuprinde suprafete de teren aflate in cea mai mare parte in proprietate privata.
- POT maxim aprobat = 60%
- CUT maxim aprobat =3.0
- Regim de inaltime maxim : P+14E (45metri)
- Destinatia terenului stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea ateritoriului
aprobate: UTR1 - zona institutii, servicii, birouri, comert, dotari urbane la nivel
supramunicipal si municipal, locuinte si echipamente publice.
- Zona si amplasamentul studiat nu se incadreaza in zona de protective a unui monument,
ansamblu, sit urban, zona de protectie a unui monument
- Caracteristici ale parcelelor: parcelele sunt considerate construibile daca respecta
urmatoarele conditii:
» cladiri sub 4 niveluri — suprafata minima de 200 mp, front minim la strada de 8 metri iar
raportul intre laturile lotului trebuie sa fie sub 1/3;
+ cladiri peste 4 niveluri — suprafata minima de 400 mp, front minim la strada de 12 metri
- Aliniament teren fata de strazile adiacente: la 5m din axul strazii Corneliu Coposu (strada cu
ampriza de 10m).

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: cladirile se vor amplasa, in functie de caracterul
frontului stradal (continuu sau discontinuu) si de normele existente, pe aliniament sau retrase
de la aliniament cu minimum 5 metri; cladirile se vor retrage minimum 10 metri de la

5
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aliniamentul cu DN2A in functie de caracterul frontului stradal (continuu sau discontinuu) si de
normele existente; cladirile care alcatuiesc fronturi continuu (regim insiruit) vor avea o
adancime maxima de 20 metri fatd de aliniament/aliniere; cladirile, care alcatuiesc regim
insiruit de amplasare pe pacela, frontul continuu nu va depasi lungimea de 30 metri; cladirile
se pot amplasa pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornisa/atic nu depaseste
distanta dintre cladiri, raportata la cladirea cea mai inalta; exceptie terenurile amplasate la
DN2A unde cladirile se vor retrage minimum 10 metri de la aliniamentul cu DN2A in functie de
caracterul frontului stradal (continuu sau discontinuu) si de normele existente. Daca inaltimea
cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage
de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fatd de distanta
dintre aliniamentele strazii, dar nu mai putin de 4 metri, cu conditia sa nu fie lasate vizibile, din
domeniu public, calcane de pe parcelele alaturate. Fac exceptie parcelele de colt, amplasate
la intersectia arterelor de importantd zonala si locala (a caror prospect stradal este minimum
10 metri). Exceptia este reprezentata in cadrul detalierii Regulamentului local de urbanism,
detaliere aprobata cu HCL 258/2017. Aliniamentul este definit ca linia de separare intre
domeniul public si proprietatea privata. in fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere nu
se permite nici o constructie cu exceptia Tmprejmuirilor, aleilor de acces, platformelor
pietonale si carosabile de incinta, acces in constructie. Continuu sau discontinuu sunt moduri
de amplasare a constructiilor fatd de aliniament astfel:

« frondul stradal continuu este caracterizat printr-o unitate vizuala, la nivelul pietonal, in care
amplasarea constructiilor este uniforma, toate fiind amplasate in acelasi plan de proiectie
(fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul, sunt amplasate toate in acelasi plan de
proiectie);

« frondul stradal discontinuu este caracterizat printr-o unitate vizuala, la nivelul pietonal, in
care amplasarea constructiilor este dinamica, acestea fiind amplasate in planuri de proiectie
diferite (fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul, sunt amplasate diferit una fata de
cealalta in raport cu planul de proiectie).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Cladirile se
vor amplasa in regim izolat, cuplat sau insiruit, continuu sau discontinuu si a normelor
existente; cladirilor, amplasate in regim insiruit sau cuplat, se vor alipi de calcanele cladirilor
invecinate dispuse pe limitele de proprietate ale parcelelor fara a crea calcane vizibile din
domeniu public; in cazul amplasarii in regim izolat cladirile se vor retrage, fatd de limitele de
proprietate, cu o distanta egala cu 1/3 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin
de 5 metri; in cazul amplasarii in regim cuplat cladirile se vor amplasa pe una din
limitele laterale si se vor retrage, fata de cealalta limita laterala, cu o distanta egala cu
1/3 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 5 metri; in cazul amplasarii
in regim insiruit cladirile se vor amplasa pe limitele laterale de proprietate, se vor alipi la
calcanele constructiilor invecinate, amplasate pe limitele de proprietate si nu vor crea
calcane vizibile din domeniu public; cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale
parcelei cu o distantd de 1/2 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 5 metri;
in cazul parcelelor de colt, prin prezentul regulament, retragerile se vor aplica conform figura
nr. 5, reprezentata in detalierea la Regulamentul local de urbanism, detaliere aprobata cu
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HCL 258/2017; in cazul parcelelor cu forma neregulata retragerile fatd de limitele laterale si
posterioare se vor reglementa printr-o documentatie de urbanism P.U.D.

- Circulatii_si accese: Circulatia autovehiculelor se face pe strazile invecinate iar cea
pietonala pe trotuarele aferente; cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o
circulatie publica fie direct, fie (in cazul utilizarii terenului in comun) prin intermediul unei strazi
private; accesele se vor realiza din strada Corneliu Coposu; conform PUZ Palazu Mare
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate; in
toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultati de deplasare; pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru
accese, terase, circulatii.

- Stationarea autovehiculelor: Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara drumurilor publice; locurile de parcare se dimensioneaza conform
normelor specifice si se dispun in constructii supra/subterane sau in parcaje amenajate la sol
care vor fi plantate cu minimum 1 arbore la 4 masini si vor fi inconjurate de gard viu; in cazul
in care nu se poate asigura in limitele parcelei numarul de locuri de parcare normate, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale, amenajarea pe un alt amplasament a unui parcaj
propriu sau in cooperare, ori inchirierea locurilor necesare intr-un parcaj comun situate la
maximum 500 metri. Parcajele se vor calcula conform HCL nr. 113/2017 - Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta si HCL nr. 28/30.01.2018.

- indltimea maxim& admisibila a cladirilor: inaltimea maxim& admisibild in planul fatadei nu
va depasi distanta dintre constructii. Pot fi adaugate suplimentar unul sau doua etaje in
functie de volumetria caracteristica a strazii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc
de cerc cu raza de 4 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade; in functie de numarul de
niveluri conventionale, retragerile fatd de limitele de proprietate, indicatori urbanistici i
distanta dintre constructii, inaltimea maxima, la atic/cornisa, admisa va fi de P+14E, respectiv
Hmaxim = 45 metri iar regimul minim de inaltime P+3E este obligatoriu pentru primul réand de
loturi situate adiacent arterelor majore de circulatie (bd. Tomis si str. Madrid), peste regimul de
inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: pentru
zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de
climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamente asemanatoare),
pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fi minim céat inaltimea etajului tehnic; inaltimea
maxima a etajului tehnic va fi maximum Tnaltimea etajului curent. Conditii generale in ceea ce
priveste modul de calcul al inaltimii maxime admise: inaltimea maxima se calculeaza astfel:
demisol 1,50 metri fata de trotuarul de garda +3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-finit) +1,10
metri pentru atic/cornisa; pentru constructiile cu functiuni publice la parter inaltimea parterului
se calculeaza 4,50 metri (finit-finit); se permite realizarea de subsol sau demisol; numarul de
subsoluri nu se normeaza; realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in
regimul de Tnaltime maxim reglementat; Se admit console, balcoane sau bovindouri catre



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

limitele de proprietate ale parcelei fara a depasi limita edificabilului propus sau rezultat in
urma retragerilor fata de limitele de proprietate sau alte constructii de pe parcela, in conditiile
pastrarii unei distante verticale de minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul
placii; subsolurile vor avea suprafata maxima de 75 % din suprafata terenului, pentru
asigurarea de spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal; se admite
mansardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare ci sa se inscrie in
volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului mansardei va fi de
maxim 60% din aria unui nivel curent, fara a depasi C.U.T. maxim reglementat pentru zona
respectiva.

- edificabilul reprezinta suprafata de teren rezultata in urma retragerilor fata de limitele de
proprietate ale parcelei in cadrul carea se va inscrie noua constructie;

- Aspectul exterior al cladirilor: calcanul vizibil din domeniu public este fatada opaca (care
nu are prevazuta goluri de ferestre, usi, balcoane sau logii) care trebuie mascata sau
integrate in ansamblu constructiei astfel incat de pe domeniu public, la nivel de pieton, acesta
fatada sa nu fie vizibila, aspectul exterior al cladirilor va exprima caracterul si
reprezentativitatea functiunii si va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor invecinate cu care se afla in relatie de co -vizibilitate; constructiile noi nu vor crea
calcane vizibile din domeniul public; aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice
diversitatii de functiuni si exprimarii prestigiului si specificului investitorilor; H.G. nr.525/
27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism Art.32 Aspectul exterior al
constructiilor (1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
(2)Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

- Spatii plantate: spatile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate; pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se
va evita impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, terase, circulatii;
Este obligatorie respectarea HCJC nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorativ si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judefului Constanta.

- imprejmuiri: gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea maxima de 2 metri
cu un soclu opac de 60 cm si partea superioara traforata; gardurile spre limitele laterale si
posterioare vor avea inaltimea maxima de 2,5 metri si vor fi opace, se admite si separarea pe
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limitele laterale si posterioare cu gard viu, cu acordul vecinilor; spre trotuare si circulatii
pietonale nu este obligatorie realizarea gardurilor, dar se va putea prevedea marcarea
apartenentei spatiului prin diferente de pavaje, borduri, garduri vii, terase.

2.2. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT PUD

Conform ridicarii topografice, utilizate ca suport PUD pentru amplasamentul studiat,
suprafata amplasamentului studiat conform masuratorilor este de 1242mp. Propunerile
prezentului PUD si bilanturile efectuate pentru amplasament au fost raportate la suprafata
amplasamentului.

Nu sunt in curs de elaborare alte documentatii de urbanism pentru a

m

plasamentul tudiat.

SITUATIA EXISTENTA
ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE SI DISFUNCTIONALITATI-VEZI PLANSA NR. 4

3.1.ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATII

Circulatia auto si pietonala se face pe :

Str. Corneliu Coposu — este o artera de circulatie care va avea un prospect de 10 metri —
carosabil de 7.0 metri, trotuare a cate 1.5 metri latime fiecare.

Str. Eugen Lovinescu - situata la Vest fata de obiectivul studiat va avea un prospect de 10
metri — carosabil de 7.0 metri, trotuare a cate 1.5 metri latime fiecare.
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Alee privata cuprinsa intre strada Corneliu Coposu si strada Eugen Lovinescu , alee cu
destinatia carosabil/pietonala ,avand latimea cuprinsa intre 6,60 si 5,30 metri ce va deservi
excusiv terenurile a caror proprietate este .

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI, INDICI DE OCUPARE TEREN
Pe ampasamentul studiat nu exista constructii
Vecinatatile amplasamentului studiat:
-la Nord — ale privata pietonala ocazional carosabila (IE 215254 drum proiectat si IE
212207 drum proiectat)
- la Sud —proprietati private |IE 223119 si |E 240823
- la Est — IE 212207 strada Corneliu Coposu
- la Vest — proprietate privata IE 215253
Indici de ocupare teren: POT existent 0,00%
CUT existent 0,00

3.3.SUPRAFETELE DE TEREN CONSTRUITE $I DE TEREN LIBERE
Suprata terenului ce genereaza PUD este libera de constructii
S.C=0,00 mp

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

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

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

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

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

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

3.5. DESTINATIA CLADIRILOR

In zona sunt aprobate functiuni precum locuirea individuala si colectiva

Se remarca tendinta de crestere a fondului construit in zona adiacenta amplasamentului
studiat in mod preponderent cu functiunea locuire colectiva.

Functiunea solicitata de beneficiar — aceea de locuinta colectiva, este compatibila cu
functiunile aprobate in zona.

10
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3.6. TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR CU PRECIZAREA
SUPRAFETELOR OCUPATE - VEZI PLANSA NR. 5:

Terenul care a generat studiul are suprafata de 1242 mp si este proprietate privata.

SC C&C REAL AMBIENT SRL — conform Incheierii de intabulare nr. 65858/08.06.2018

Parcelele invecinate pe laturile nord,est si vest, sunt de asemenea aflate in proprietatea

privata a persoanelot fizice/juridice. Vecinatatea terenului, pe latura de sud, este domeniu

public-strada Corneliu Coposu

3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

In urma efectuarii studiului geotehnic,forajele executate au pus in evidenta urmatoarea
succesiune litologica:

“a”-pamant negricios pana la adancimea de 0,90 metri;

“b”- un strat de loess galben plastic vartos pana la adancimea de 2,30 metri adancime de
forare.
Nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje, pana la adancimea investigata.
Din studiul geotehnic rezulta urmatoarele conditii de fundare:
- fundarea se va face direct pe stratul de loess galben, plastic vartos;
- adancimea minima de fundare Df min= -1,50 metri, de la cota ternului actual;
- la dimensionarea fundatiilor, se va considera presiunea conventionala de calcul p.conv.-
130kPa- gruparea fundamentala;
- in jurul constructiei se vor prevedea trotuare impermeabile de protectia, cu panta de 5%
spre exterior

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

3.9. ADANCIMEA APEI SUBTERANE
Nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje.

3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

Din punct de vedere seismic, zona amplasamentului se incadreaza astfel:

-conform Codului de proiectare seismica - Partea | “ Prevederi de proiectare pentru cladiri" P
100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei terenului pentru
prooiectare Ag=0,2g, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR=100ani si in
zona cu perioada de control (de colt) Tc=0,7sec.

3.11. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, STRUCTURA, STARE)
Zona poseda, in ansamblul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea constructiilor
reprezentand imobile noi.

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

11
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Regimul de inaltime in zona este predominant P+4etaje , majoritatea constructiilor aflandu-se
intr-o stare buna.

Pe prezentul teren (ce a generat PUD) in suprafata de 1242 mp nu exista constructii. Se
propune realizarea unei constructii noi cu regim de inaltime D+P+4E.

3.12. ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA
In zona exista retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze si
telecomunicatii.

Alimentarea cu apa si canalizarea
Pe strada Corneliu Coposu exista retea de alimentare cu apa sub presiune 1,8 ATM si
colector menajer.

Alimentarea cu energie electrica
Pe strada Corneliu Coposu exista retea de alimentare cu energie electrica Les 0,4 Kv.

Alimentarea cu gaze naturale-
Pe strada Corneliu Coposu exista retea de alimentare cu gaze naturale PE 63M, CR.

Retele de telecomunicatii
Pe amplasament, nu exista pozate cabluri de telecomunicatii.

CAPITOLUL 4 REGLEMENTARI

4.1. OBIECTIVELE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM - VEZI PLANSA NR. 5:

Prin prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU se propune, aprobarea unei constructii cu
caracter definitiv si functiune locuinta colectiva cu regim de inaltime D+P+4E.

Reglementarile s-au stabilit avand la baza Regulamentul Local de Urbansim aferent PUZ
PALAZU MARE si sunt cuprinse in plansa nr. 5.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA $| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

Pentru zona studiata vor fi luate in considerare prevederile PUZ Palazu Mare, aprobat prin
HCLMC nr.121 din 16.05.2011, unde terenul este incadrat in zona UTR1-zona institutii,
servicii, birouri, comert, dotari urbane la nivel supramunicipal si municipal, locuinte si
echipamente publice

Functional, obiectivul propus se va incadra in prevederile prevederile PUZ Palazu Mare.

La solicitarea beneficiarului, pe terenul care a generat PUD se propune realizarea unei cladiri
avand regim de inaltime D+P+4E(19,10 metri de la CTA) cu functiunea locuinte colective.
POT maxim aprobat =60%

CUT maxim aprobat =3

12
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Amplasarea si conformarea constructiilor fata de limitele de proprietate sunt detaliate pentru
parcela care a generat PUD.

- Aliniament teren conform HCL 121/2011 fata de strazile adiacente: la Smetri din axul
strazii Corneliu Coposu (strada cu ampriza de 10m).

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
- Retragerea fata de alinamentul la Str C. Coposu se va calcul in modul urmator:

» Cladirile se vor retrage minim 10m din axul drumului existent (Str. C. Coposu) — din
aceasta distanta, primii 5m masurati din ax sunt aferenti realizarii profilului de drum
revazut pentru Str. C. Coposu - ampriza 10m (limita noului aliniament)

- Retragerea fata de limita de Nord-Est a proprietatii va fi de minim 1m (IE:212207 - Alee
privata).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale
- Parcela se incadreaza in categoria parcele de colt si nu are in consecinta limita posterioara
- In cazul construirii in regim cuplat, cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la
urmatoarele distante minime:
« cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate pe latura Sud-Vestica a lotului (vecin
lot 1E223119 si lot IE240823 )
* minim H/3, dar nu mai putin de Smetri pentru parter si etaje fata de limita Nord-Vestica
a lotului (vecin IE 215253)
* minim 0,60 metri pentru demisol deschis curte de lumina si platforma la nivelul
demisolului fata de limita Nord-Vestica a lotului (vecin |IE 215253)

Conformarea constructiei si amplasarea ei pe teren va respecta limitele edificabil, insorirea
tuturor incaperilor de locuit-conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr.119/2014, organizarea
functionala conform exigentelor minime privind locuirea si normele PSI.

4.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Nivel Suprafata construita |Suprafata construita|Suprafata construita
aferenta POT aferenta CUT
Demisol 996 - 732
Parter 671 671 613
Etaj 1 695 - 613
Etaj 2 695 - 551
Etaj 3 628 - 551
Etaj 4 628 - 551

13
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Total 4313 671 3611

Suprafata construita aferenta POT = 671 mp
Suprafata construita totala = 4313 mp
Suprafata construita aferenta CUT= 3611mp

Coeficienti urbanistici

Propus Aprobat
POT 54,02% 60%
CuUT 29 3

4.4. PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI

Aspectul cladirii ce adaposteste functiunea de locuinte colective, va avea un aspect modern
conform dorintei beneficiarilor; toate fatadele vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale
de finisaj de calitate superioara.

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

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

- acoperirea se va face in sistem terasa

- se vor ultiliza finisaje de calitate superioara;

Retragerile obiectivului propus fata de limita laterala vest a parcelei s-a stabilit corelat cu
posibilitatile tehnice de apropiere fata de hotarul vestic, cu regimul de inaltime , cu
neafectarea insoririi spatiilor de locuit propuse si a celor din imobilele invecinate (conform
Ordin nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de
viata al populatiei), cu respectarea codului civil.

Se va amenaja toata incinta fiind create spatii verzi cu rol decorativ si circulatii pietonale si
carosabile ce vor deservi imobilul.

Distantele fata de constructiile existente
-la Nord —alee privata carosabil/pietonala. Distanta intre constructia propusa si imobilul
de pe partea opusa aleiii private este de 8,00 metri.
-la Sud — teren liber
-la Est strada Corneliu Coposu . Distanta intre cladirea propusa si cea de pe partea
opusa a strazii este de 21,10metri
-la Vest — vecin imobil locuinta cu P+1E+M la o distanta de 20,50metri

Accesurile pietonale, auto si al mijloacelor de stingere a incendiilor la imobil se vor realiza din
strada Corneliu Coposu si aleea privata.

14
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Nivel Nr. ap / nivel Locuri parcare necesare /
Garsoniera |2 camere |3 camere |Total apartament

Parter - 6 1 7 7

Etaj 1 1 6 1 8 8

Etaj 2 1 5 1 7 7

Etaj 3 1 5 1 7 7

Etaj 4 1 5 1 7 7

Total 4 27 5 36 (36 + 20%yvizitatori) = 43

Parcaje auto necesare 43 locuri
36 apartamente sub 100 mp +7 locuri suplimentar reprezentand 20 % pentru vizitatori

4.5. INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA CU
CELE EXISTENTE SI MENTINUTE

Obiectivul propus, se integreaza in cadrul urbanistic existent, atat ca functiune, regim de
inaltime, cat si ca aspect arhitectural, urmand a se utiliza materiale de calitate superioara.

Se urmareste crearea unui imobil de calitate superioara, caracterizat de folosirea unui limbaj
arhitectural cu finisaje de calitate si exprimarea functiunilor interioare in aspectul exterior

4.6. PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
Amplasamentul studiat este liber de constructii.

4.7. MODALITATI DE ORGANIZARE $SI REZOLVARE A CIRCULATIEI AUTO SlI
PIETONALE

Principala artera de circulatie din zona este b_dul Tomis, in partea de sud a amplasamentului
studiat prin PUD.

Accesul auto la amplasament se realizeaza prin urmatorul traseu: din b.dul Tomis prin str.
Dumbraveni pana la intersectia cu str. Corneliu Baba, apoi prin str. Corneliu Coposu .
Legatura intre strada Corneliu Coposu si strada Eugen Lovinescu se face prin aeea privata
proiectata a amplasamentului.

Accesul carosabil si pietonal pana la imobil se va realiza din strada Corneliu Coposu ,strada
cu ampriza de 10 metri si aleea privata pietonala ocazional carosabila, cu latimea cuprinsa
intre 6,6m -5,3m. Aceasta se reglementeaza cu sens unic, cu acces din str. Corneliu Coposu.
Viteza de deplasare auto max 5km/h. Accesul auto in aleea privata va fi controlat prin
montarea a doua bariere intrare/iesire, amplasate la 6m distanta fata de str. Corneliu Coposu,
respectiv Eugen Lovinescu pentru a nu periclita fluenta circulatiei pe strazile mentionate.
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4.8. PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE SI VALORIFICARE A CADRULUI
NATURAL SI DE ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Din elementele furnizate prin planul cu ridicarea topografica vizat OCPI reiese forma reliefului.
Terenul este relativ plat cu usoara panta catre latura de Sud-Vest. Amenajarile exterioare se
vor revolva astfel incat apele pluviale si cele provenite din topirea zapezii sa fie dirijate catre
calea publica fara a afecta proprietatile invecinate.

4.9. CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA $I CONDITIILE
IMPUSE DE ACESTEA

Amplasamentul studiat nu se afla in zona de protectie a unui monument, nu este monument,
ansamblu sau sit urban.

Amplasamentul studiat nu este inclus in suprafete ce fac parte din situri din reteaua NATURA
2000 si nici din alte suprafete supuse protectiei de mediu.

Amplasamentul studiat nu se afla in raza de interdictie sau restrictie a unor surse de poluare
sau disconfort specifice in Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

4.10. SOLUTII PENTRU REABILITARE ECOLOGICA S| DIMINUAREA POLUARII

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

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a
problematicii mediului. Raportul mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub aspectul
modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
Propunerile preved asigurarea de spatii verzi, utilizarea eficienta si durabila a spatiului
existent, asigurarea facilitatilor, cu conservarea factorilor de mediu.

Nu este cazul de solutji pentru reabilitare ecologica.

PROTECTIA APEI
Apele pluviale nu se vor descarca in colectorul menajer.

PROTECTIA AERULUI

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

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

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

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

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

4.11. PREVEDERA UNOR OBIECTIVE PUBLICE iN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI
Nu se propun obiective de utilitate publica noi.

4.12. SOLUTII PENTRU REABILITAREA Sl DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Pe fiecare
parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 25% din total suprafata teren. Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare
de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp. Se recomanda ca pentru
imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru alei si accese. Se vor respecta si prevederile H.C.J.
Constanta nr.152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi aferente
constructiilor realizate pe teritoriul admnistrativ al judetului Constanta.

4.13. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Se pastreaza profilul stradal existent al strazii Corneliu Coposu , strada cu ampriza de 10
metri.

Datorita aspectului relativ orizontal al terenului si regimului de inaltime limitat la maxim 19,40
metri la cornisa, obiectivul propus nu va avea retrageri ale etajelor superioare, in planul
fatadei catre strada (aliniament).

4.14. LUCRARI DE SISTEMATIZARE PE VERTICALA
Avand in vedere diferentele relativ mici de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei

studiate se vor lua masuri si lucrari minimale care sa asigure:
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- scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara a crea zone depresionale intermediare;
- declivitati acceptabile pentru accesuri locale (auto, pietonale) la obiectivele propuse;

- asigurarea unui ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,
rezolvate atat in plan, cat si pe verticala, in conditii de eficienta estetica si economica;

- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, care sa asigure o perspectiva atat in
ansamblu, cat si individual, convenabila din punct de vedere estetic;

4.15. REGIMUL DE CONSTRUIRE

UTR1- zona institutii, servicii, birouri, comert, dotari urbane la nivel supramunicipal si
municipal, locuinte si echipamente publice. UTR 1 se desfasoara de-a lungul arterelor majore
de circulatie, respectiv DN2A, artera carosabild colectoare din sud-vest (spre calea ferata),
artera de penetratie din directia Poiana si zona situata la est de sursa de captare ape
Caragea Dermeni.

Art. 1 - UTILIZARI ADMISE

-institutii si servicii publice supramunicipale si municipal,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
associative diverse

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

- show-roomuri auto,benzinarii,activitati de manufacturare si depozitare mic-gros legate de
polul tertiar,parcari multietajate

- locuinte colective

Art. 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- extinderile si schimbarile de profil se admit cu conditia sa nu incomodeze prin poluare si
trafic functiunile invecinate

- se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor.

- se vor asigura circulatii si piatete pietonale precum si scuaruri in pondere de min.10% din
suprafata de teren.

Art. 3 - UTILIZARI INTERZISE

- orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul
indepartarii investitorilor interesati.

- activitati productive poluante,cu risc tehnologic sau incommode prin traficul generat.
-constructii provizorii de orice natura

- depozitare en-gros

- depozitari material refolosibile
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- platforme de precolectare a deseurilor urbane

- lucrari de sistematizare verticala de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica colectarea si evacuarea apelor meteorice.

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

- In UTR 1 functiunea de locuire individuala este interzisa.

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,FORME,DIMENSIUNI)
- se vor rezerva terenuri pentru institutii si servicii publice parcelate in module avand
suprafata minima de 1000 mp si deschidere la strada de min.30m
- in zonele constituite,parcelele sunt considerate construibile daca respecta urmatoarele
conditii: *cladiri sub 4 niveluri (suprafata minima 200 mp, front minim la strada-8m,raport intre
laturile lotului sub 1/3)
*cladiri peste 4 niveluri ( suprafata minima-400 mp, front minim la strada-12m)

Art. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- cladirile se vor amplasa, in functie de caracterul frontului stradal (continuu sau discontinuu)
si de normele existente, pe aliniament sau retrase de la aliniament cu minimum 5 metri
Daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea
se va retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata
de distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu mai putin de 4 metri, cu conditia sa nu fie lasate
vizibile, din domeniu public, calcane de pe parcelele alaturate. Fac exceptie parcelele de colt,
amplasate la intersectia arterelor de importanta zonala si locala (a caror prospect stradal este
minimum 10 metri). Exceptia este reprezentata in cadrul detalierii Regulamentului local de
urbanism, detaliere aprobata cu HCL 258/2017.
Aliniamentul este definit ca linia de separare intre domeniul public si proprietatea privata. in
fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere nu se permite nici o constructie cu exceptia
imprejmuirilor, aleilor de acces, platformelor pietonale si carosabile de incinta, acces in
constructie.
Continuu sau discontinuu sunt moduri de amplasare a constructiilor fata de aliniament astfel:
« frondul stradal continuu este caracterizat printr-o unitate vizuala, la nivelul pietonal, in
care amplasarea constructiilor este uniforma, toate fiind amplasate in acelasi plan de
proiectie (fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul, sunt amplasate toate in
acelasi plan de proiectie);
« frondul stradal discontinuu este caracterizat printr-o unitate vizuala, la nivelul pietonal,
in care amplasarea constructiilor este dinamica, acestea fiind amplasate in planuri de
proiectie diferite (fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul, sunt amplasate diferit
una fata de cealalta in raport cu planul de proiectie).

- Retragerea fata de alinamentul la Str C. Coposu se va calcul in modul urmator:
» Cladirile se vor retrage minim 10m din axul drumului existent (Str. C. Coposu) — din
aceasta distanta, primii 5m masurati din ax sunt aferenti realizarii profilului de drum
revazut pentru Str. C. Coposu - ampriza 10m (limita noului aliniament)
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- Retragerea fata de limita de Nord-Est a proprietatii va fi de minim 1m (IE:212207 - Alee
privata).

- In fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere nu se permite nici o constructie cu
exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces, platformelor pietonale si carosabile de incinta, acces
in constructie.

- Se admit console, balcoane sau bovindouri catre limitele de proprietate ale parcelei fara a
depasi limita edificabilului propus sau rezultat in urma retragerilor fata de limitele de
proprietate sau alte contructii de pe pacela, in conditiile pastrarii unei distante verticale de
minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul placii.

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- Parcela se incadreaza in categoria parcele de colt si nu are in consecinta limita posterioara
- In cazul construirii in regim cuplat, cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la
urmatoarele distante minime:
» cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate pe latura Sud-Vestica a lotului (vecin
lot 1E223119 si lot IE240823 )
* minim H/3, dar nu mai putin de 5metri pentru parter si etaje fata de limita Nord-Vestica
a lotului (vecin IE 215253)
* minim 0,60 metri pentru demisol deschis lotuluicurte de lumina si platforma la nivelul
demisolului fata de limita Nord-Vestica a lotului (vecin |IE 215253)

Conformarea constructiei si amplasarea ei pe teren va respecta limitele edificabil, insorirea
tuturor incaperilor de locuit-conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr.119/2014, organizarea
functionala conform exigentelor minime privind locuirea si normele PSI.

Art. 8 - CIRCULATII SI ACCESE

*parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie
publica

*in cazul fronturilor continui la strada se va asigura un acces carosabil in curtea interioara
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a
incendiilor. Distanta dintre aceste pasaje,masurata la aliniament,nu va depasi 30m.

*in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultati de deplasare.

Accesul pietonal si cel carosabil in cadrul lotului se vor realiza din aleea de acces carosabil
pietonala de pe latura Nord-Estica a lotului si din strada C. Coposu, strada cu ampriza
propusa de 10 metri .

Art. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,deci in afara drumurilor
publice
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- Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specific si se dispun in constructii
supra/subterana sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu min.1 arbore la 4
masini si vor fi inconjurate de gard viu.

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

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

Art. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- In functie de numarul de niveluri conventionale, retragerile fata de limitele de proprietate,
indicatori urbanistic si distanta dintre constructii, inaltimea maxima, la atic/cornisa, admisa va
fi de P+14E, respectiv Hmaxim = 45 metri iar regimul minim de inaltime este P+3E, respectiv
Hmaxim = 17 metri.

- Inaltime propusa pentru actuala investitie este: D+P+4E (Hmaxim=19.10metri)

- Etajele de peste etaj 1 vor fi retrase cu minim jumatate de nivel fata de nivelul inferior pe o
distanta de minim 15m masurati pe limita Nord-Estica a lotului, de-a lungul Drumului
(IE:212207), pornind din coltul parcelei aflat la intersectia acestui drum cu Str. C Coposu
(coltul Estic al lotului); retragerile acestor niveluri pot fi realizate in “trepte” sau se pot retrage
mai multe niveluri la distanta rezultata pentru cel mai de sus nivel (spre exemplu, pentru o
inaltime de nivel de 3m se poate opta pentru retragerea etajelor 2,3 si 4 la 4.5m fata de etajul
1 sau se poate retrage etajul 2 la 1.5m de etajul 1, etajul 3 la 1.5m de etajul 2 si etajul 3 la
1.5m de etajul 2)

- Conditiile generale in ceea ce priveste modul de calcul al inaltimii maxime admise : inaltimea
maxima: demisol 1,50 metri fata de trotuarul de garda + 3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-
finit) + 1,10 metri pentru atic/cornisa, rezultand o inaltime totala de maxim 19.10 metri (este
permisa variatia inaltimii nivelurilor cu conditia obligatorie de a se respecta inaltimea totala
maxim admisa a cladirii)

e se permite realizarea de subsol sau demisol;

e numarul de subsoluri nu se normeaza;(in cazul in care conturul subsolului sau demisolului
depaseste conturul nivelelor superioare ale constructiei, retragerea edificabilului in care
trebuie sa se incadreze  subsolul/demisolul fata de limitele de proprietate se va face cu
respectarea prevederilor Codului Civil)

e realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim
propus.

- Se admite mansardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare ci sa
se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel current, fara a depasi C.U.T. maxim
reglementat pentru zona respectiva
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- Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:

e pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii
de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamente asemanatoare),
pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fi minim cat inaltimea etajului tehnic;

e inaltimea maxima a etajului tehnic va fi maximum inaltimea etajului curent.

Art. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Aspectul exterior al cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va tinea
seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor invecinate cu care se afla in
relatii de co-vizibilitate.
-Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specific diversitatii de functiuni si exprimarii
prestigiului si specificului investitorilor.
- Constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domeniu public.

calcanul vizibil din domeniu public este fatada opaca (care nu are prevazutd goluri de
ferestre, usi, balcoane sau logii) care trebuie mascata sau integrate in ansamblu constructiei
astfel incat de pe domeniu public, la nivel de pieton, acesta fatada sa nu fie vizibila; aspectul
exterior al cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va tine seama de
caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor invecinate cu care se afla in relatie de
co -vizibilitate; constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domeniul public; aspectul
cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice diversitatii de functiuni si exprimarii prestigiului si
specificului investitorilor; H.G. nr.525/ 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism Art.32 Aspectul exterior al constructiilor (1)Autorizarea executarii constructiilor
este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonei. (2)Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

In situatia iluminatului arhitectural, la faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii
autorizatiei de construire va contine proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
e piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate special/itati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:
- exp/oatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
e piese desenate:
* planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare
realizarii acestui proiect in concordanta cu realizarea unui climat luminos 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 criteriul de
apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficient
* simulari 30 (pe zi si pe noapte)
e reteaua e/ectrica necesara functionarii sistemu/ui de iluminat arhitectural va fi
ingropata/ascunsa si nu va traversa e/ementele arhitectura/e
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e pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face
un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena
e In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se var monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare c/adirea si care sa nu deranjeze traficul
auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de e/emente ale constructiei sau firmei

e firmele iluminate var fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului

e firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu var folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta

e proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii Comisiei tehnice de urbanism i
amenajarea teritoriului din cadrul Primariei municipiului Constanta.

Art. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

-Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare Publice.Se interzice realizarea de cladiri
fara racorduri de apa,canalizare si energie electrica.

-Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV

-Pentru constructiile amplasate pe aliniamentul la strada,colectarea apelor pluvial se va face
sub cota trotuarelor,pentru a evita producerea ghetii.

Art. 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

-Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
-Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese,terase, circulatii.

Art. 14 — IMPREJMUIRI

-Gardurile spre strada vor fi transparente,vor avea inaltimea maxima de 2,0m cu un soclu
opac de 60cm si partea superioara traforata.

-Gardurile spre limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea maxima de 2,5m si vor fi
opace.Se admite si separarea pe limitele laterale si posterioare cu gard viu,cu acordul
vecinilor.

-Spre trotuare si circulatii pietonale nu este obligatorie realizarea gardurilor,dar se va putea
prevdea marcarea apartenentei spatiului prin diferente de pavaje,bordure,garduri vii,terase.

Art. 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT MAX.=60%

Art. 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT MAX.=3,0
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4.16. BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

DESTINATIA SUPRAFATA / mp %

constructii 671,00 54,02

circulatii 260,50 20,98

Spatii verzi 310,50 25,00

Total 1242,00 100,00
CAPITOLUL 5 CONCLUZII

5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVULUI PROPUS
Obiectivul propus, din punct de vedere functional si estetic, se va incadra in zona, neintrand
in contradictie cu specificul acesteia.
Imobilul propus se va organiza functional astfel:
- demisol — locuri de parcare, casa scarii, spatiu tehnic;
- parter — hol acces, casa scarii, spatii depozitare carucioare/biciclete, 1 ap x 3 camere;
6 ap.x2 camere;
- etaj 1 — hol acces, casa scarii ,1 ap x 3 camere; 6 ap.x2 camere;1 garsoniera;
- etaj 2 — hol acces, casa scarii ,1 ap x 3 camere; 5 ap.x2 camere; 1 garsoniera;
- etaj 3 — hol acces, casa scarii ,1 ap x 3 camere; 5 ap.x2 camere; 1 garsoniera;
- etaj 4 — hol acces, casa scarii ,1 ap x 3 camere; 5 ap.x2 camere; 1 garsoniera;
Total 36 apartamente din care 5x3 camere, 27 x 2 camere si 4 garsoniere.
Toate camerele de locuit beneficiaza de lumina naturala si insorire minima conform OMS nr.
1119/04.02.2014 .

5.2. MASURI CE DECURG IN CONTINUAREA PUD-ULUI
Dupa aprobare PUD se va trece la obtinerea autorizatiei de construire pentru
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+4E — LOCUINTE COLECTIVE”

Prin PUD se reglementeaza retragerile minime ale constructei propuse fata de limitele
laterale a prorietatii.

Se mentin toate celelalte reglementari aferente PUZ PALAZU MARE aprobat prin HCL
Constanta nr. 121/16.05.2011, al carui RUL este detaliat prin HCL nr.258/31.07.2017 si
rectificat prin HCL nr.254/28.06.2018

5.3. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI SOLUTIEI
Propunerea pentru amplasamentul studiat este compatibila cu prevederile existente ce
privesc dezvoltarea zonei si va conduce la dezvoltarea unitara a zonei, cartier de locuinte
colective.
Reglementarile prezentului P.U.D. constituie elemente ce fundamenteaza certificatul de
urbanism pentru urmatoarea faza a obiectivului propus -D.T.A.C

Intocmit Coordonator urbanism

C.Arh. Rodica Ungureanu Arh. Stefan Odagescu
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