Primaria Municipiului Constanta
Data anuntului: 78.09.2020

ANUNT DE CONSULTARE ASUPRA PROPUNERILOR PRELIMINARE
PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL P+2E, LOCUINTE COLECTIVE, INTRAREA MAIOR
SOFRAN NR. 6

ADRESA: IMOBILUL CARE A GENERAT PLANUL URBANISTIC - INTRAREA MAIOR SOFRAN NR. 6, MUN. CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
ARGUMENTARE: AMPLASARE IMOBIL P+2E, LOCUINTE COLECTIVE
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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII ASUPRA DOCUMENTATIILOR DISPONIBILE ONLINE PE
SITE-UL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA in perioada 18.09.2020-03.10.2020.

OBSERVATIILE VOR FI TRANSMISE IN SCRIS PRIN E-MAIL LA ADRESA primarie@primaria-constanta.ro, PRIN
PO§Tﬁ LA ADRESA Bd. Tomis nr. 51, Municipiul Constanta SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL
DE INFORMARE CETﬁTENI (CIC) AFLAT IN INCINTA CITY PARK MALL., BD. ALEXANDRU LﬁPU§NEANU NR. 116C.

SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA VA COLECTA SI VA TRANSMITE ELABORATORULUI/INITIATORULUI
EVENTUALELE OPINII/OBSERVATII FORMULATE. INITIATORUL/ELABORATORUL ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA
OPINIILOR, OBSERVATIILOR FORMULATE. RASPUNSUL LA OBSERVATIILE TRANSMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT PRIN
POSTA SAU EMAIL DE CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA.

PERSOANA RESPONSABILA CU INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI: SIMINA STAICULESCU

ADRESA: PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONS TANTA - BD TOMIS NR 51 ETA] 1 CAM 121, SERVICIUL STRATEGII 5 PLANIFICARE URBANA
DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0722 393 350, email: office@agorapolis.ro

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CF. HCL 322/2016:

- ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR- CONSULTAREA DOC UMENTATIEI - 18 SEPTEMBRIE 2020-3 OCTOMBRIE 2020 (15 ZILE CALENDARISTICE)
- COMUNICAREA REZULTATELOR - 04.10.2020 - 13.10.2020 (10 ZILE)
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MEMORIU JUSTIFICATIV AFERENT PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU

PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL P+2E, LOCUINTE COLECTIVE,

MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic de detaliu pentru construire imobil
P+2E, locuinte colective, Municipiul Constanta

AMPLASAMENTUL: Intrarea Maior Sofran, nr. 6, Municipiul Constanta, JUDETUL CONSTANTA, numar
cadastral 202487

Beneficiarul investitiei: GUSA CONSTANTIN SI GUSA MIHAELA-GABRIELA

Elaboratorul studiului: WORLD AGORA DESIGN SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Data elabordrii: iunie 2020
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0.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii:

0. DATE GENERALE

Plan urbanistic de detaliu pentru construire imobil P+2E, locuinte colective, Municipiul Constanta
0.2. Amplasamentul:

Intrarea Maior Sofran, nr. 6, Municipiul Constanta, judetul Constanta, numar cadastral 202487

0.3. Ini,tiatorul investi,tiei:
Gusa Constantin si Gusa Mihaela-Gabriela
0.4. Elaboratorul studiului:

World Agora Design SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Beatrice Gheorghiu

0.5. Suprafata terenului:

Suprafata de teren care a generat PUD: 420mp - conform Extras de Carte Funciara nr.
143845/16.10.2019, nr. cadastral 202487.

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

Conform extrasului de carte funciara nr. 143845/16.10.2019, terenul este situat in intravilanul UAT
municipiul Constanta. Imobilul se afla in proprietatea privata a persoanelor fizice Gusa Constantin si Gusa
Mihaela-Gabriela.

0.7. Obiectivul lucrarii

Prin tema program se intentioneaza realizarea unei constructii P+2 in intravilanul municipiului
Constanta, intr-o zona reglementata prin documentatia de urbanism - Lotizare Str. Slt. Economu, zona
camin pensionari, aprobata cu HCL nr 401/ 25.07.2005. Functiunea propusd pentru constructie este
locuire colectiva.

Suprafata desfasurata a constructiei propuse este de 485,4 mp, cuprinzand parterul si cele doua etaje
fara balcoane, iar destinatia terenului este conform prevederilor documentatiei de urbanism “Lotizare
Str. Slt. Economu, zona cdmin pensionari’, aprobata prin HCL 401/ 25.07.2005. Prezentul PUD nu
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afecteaza reglementdrile prevazute prin documentatiile de urbanism anterioare (functiune, indicatori
urbanistici POT, CUT, amplasare fata de aliniament), ci detaliaza regulamentul, modificand retragerile
laterale si posterioara (implicit edificabilul maxim), conformarea volumetrica a viitoarei constructii,
stabilirea accesurilor carosabile si pietonale, a numarul si amplasarea locurilor de parcare, conform temei
beneficiarului.

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 dezvoltarii urbanistice
complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localitatii din care face parte si a
eventualelor planuri urbanistice zonale care il preced.

Scop/Obiective PUD:
- utilizarea rationald a terenului in corelare cu functiunile urbanistice prevdzute 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 reglementeaza in detaliu urmatoarele 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

amenajarilor;
- integrarea noilor constructiilor si corelarea lor cu cele existente invecinate;
- circulatia carosabila si pietonalg;
echiparea edilitara
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Terenul ce face obiectul documentatiei se afla in partea nord-estica a Municipiului Constanta, in
proximitatea intersectiei dintre Strada Unirii si Strada Maior Sofran, in apropierea zonei de coasta a Marii

1. INCADRAREA iN ZONA

Negre. Zona este constituita predominant din terenuri ocupate de constructii medii, cu regimuri de
indltime cuprinse intre P si P+4 destinate locuirii colective si accente de inaltime izolate. In imediata
proximitate se afla Caminul pentru persoane varstnice Constanta si anexele aferente.

incadrarea in PUG/PUZ/PUD

Conform documentatiei ,Lotizare Str. SIt. Economu, zona camin pensionari,” aprobatd cu HCL 401/
25.07.2005, terenul este incadrat intr-o zona functionala destinata preponderent locuintelor - POTmax
=45%, CUTmax =1,5, RHmax = P+1-2. Conform Certificatului de Urbanism 4502/03.12.2019, functiunea
dominanta in zond este de locuire.

2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUD se afla in zona de nord a Municipiului
Constanta, localizat intre zona de coasta si bulevardul Mamaia, in proximitatea intersectiei dintre Strada
Unirii si Strada Maior Sofran. Aceasta este preponderent ocupata de locuinte colective medii si inalte,
dispunand de diverse echipamente publice, utilizate atat la scara cartierului, cat si a intregului oras.

Zona a fost reglementata prin HCL 401/ 25.07.2005 ca zond pentru locuinte cu regim mediu de indltime
si dispune de o parcelare neomogena la momentul elabordrii prezentei documentatii. Din punct de
vedere juridic, terenurile din zona sunt detinute de persoane fizice si/sau juridice, cu exceptia drumurilor
care fac parte din domeniul public.

Din punct de vedere al evolutiei zonei, se pot observa interventii care vizeaza fondul construit,
majoritatea parcelelor adiacente intrarii Maior Sofran fiind edificate, incepand cu anul 2008. Totodats, la
nivelul zonei in care se incadreaza parcela, putem observa o densificare a fondului construit aflat in
apropierea Marii Negre.

Astfel, avand in vedere pozitionarea in cadrul orasului, proximitatea fata de coasta si urbanizarea sau
densificarea fondului construit din intregul areal, zona are un potential de dezvoltare ridicat.

Str. Mihai Viteazu nr. 124 bis, Etajul 1, Constanta
+40 722 39 33 50/ office@worldagoradesign.ro



mailto:office@worldagoradesign.ro

anul 2012

anul 2016 98 ; anul 2020

Evolutia zonei in care se afla imobilul care a generat PUD in perioada 2006 - 2020

2.2. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Terenul de interventie are o deschidere de 5,57 metri la intrarea Maior Sofran, ce se formeaza din strada
omonima. Strada Maior Sofran se intersecteaza in partea de sud-vest cu strada Unirii (artera care
deserveste cartierul Tabacariei) si in partea de sud est cu strada Pescarilor.

La momentul elaborarii prezentei documentatii, intrarea Maior Sofran are o latime de 6,75 m (sectiunea
AA), respectiv de 5,57 m (sectiunea BB).
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2.3. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Terenul care a generat PUD are o suprafata de 420 mp, conform Extrasului de Carte Funciara nr
143845/16.10.2019, nr. cadastral 202487.
Acesta are o forma neregulata si este lipsit de constructii.
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A ;

- la NV cu parcela cu nr. Cadastral nr. 222171;
- la NE cu parcela cu nr. Cadastral nr. 214018;
- 1a SE cu parcela cu nr. Cadastral nr. 205188;
- La SV cu parcela cu nr. Cadastral nr. 222171;

Toate parcelele invecinate cu terenul de studiu sunt ocupate de constructii.

2.4. Destinatia cladirilor

Imobilele din vecinatate (zona de studiu) sunt ocupate de constructii. Conform reglementdrilor
urbanistice, zona este una destinata locuintelor cu regim de indltime P+2E, conform documentatiei de
urbanism - Lotizare Str. SIt. Economu, zona cdmin pensionari, aprobat cu HCL 401/ 25.07.2005.

2.5. Proprietatea asupra terenurilor

Terenul cu suprafata de 420 mp este proprietatea persoanelor fizice Gusa Constantin si Gusa Mihaela-
Gabriela conform Contract de Vanzare nr 523/25.03.2015. Acesta are o deschidere de 5,57 metri catre
intrarea Maior Sofran care este parte a domeniului public al municipiului Constanta.

2.6. Analiza fondului construit existent

Constructiile din imediata vecinatate de la NE, SE, SV si NV (locuinte colective, servicii si servicii medicale)
se afld intr-o stare constructiva buna, fiind utilizate si intretinute. Regimul de construire al acestora este
de P, P+2,P+2+M, P+3E+4R. In zona de studiu se regdsesc atat locuinte individuale, cat si locuinte
colective medii si mari, dar si constructii cu alte destinatii.
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Regimul de construire si aspectul constructiilor din imediata vecinatate. sursa: autori

’ Imobil P+5F +6R identificat prin  Imobil P+2E+M
nr. cadastral 219397

Imobil P+10E, identificat prin  Imobil P+3E,+4R identificat prin
nr. cadastral 205025 nr. cadastral 214018

2.7. Concluziile studiului geotehnic

In urma observatiilor si lucrérilor din teren, urmate de prelucrarea datelor obtinute din forajul geotehnic,
rezultd informatii privind natura si caracteristicile fizico-mecanice ale terenului natural de pe
amplasament.

Stratificatia terenului amplasament se prezinta astfel:

» de la suprafata terenului s-a intalnit stratul de umplutura pamant cenusiu argilos pand la adancimea
de -0,90 m;

» urmeaza stratul de loess galben - praf argilos loessoid, intalnit pana la adancimea de -8,60m in foraj;

» stratificatia se continua cu argila prafoasa cafenie pana la adancimea de -11,00m.

La data efectuarii lucrarilor de teren, nivelul hidrostatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -0,40m
de la cota teren actual. in zond s-au inregistrat pierderi de apa, provenite de la conducte purtitoare de
apd, defecte. Din informatiile de la localnici, in zona s-a petrecut o avarie, cu pierderi mari de ap4d, ce a
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curs timp indelungat. Aceste pierderi au provenit de la conducta magistrala de apa defecta. Astfel, se
recomanda verificarea tuturor caminelor si conductelor purtatoare de apa din zond, pentru a elimina
sursa care aduce aport de apa in pamant. Dupa ce se constata ca au fost eliminate pierderile de apa din
zona, se recomanda executia unui foraj pentru a determina valorile umiditatii naturale a terenului.

Amplasamentul cercetat se incadreaza in categoria geotehnica 2, cu risc seismic moderat.

Avand in vedere: succesiunea litologicd evidentiata prin lucrdrile de cercetare, caracteristicile fizico-
mecanice ale pdmanturilor ce constituie zona de influentda a fundatiilor si categoria geotehnica a
amplasamentului, nu se va trece la executia lucrarilor pentru constructie, pana cand nu se va stabili ca a
fost indepartata sursa de apa.

Pentru constructia propusa, cu regim de indltime P+2E, se recomanda:
Varianta 1:

» fundarea pe teren consolidat in suprafata prin intermediul unei perne generale din piatra sparta sau
deseu de cariera compactatd, executata in sapaturd generala;

» grosimea pernei din piatra sparta sau deseu de cariera compactata, se va calcula de catre inginerul de
rezistentd, in functie de incarcarile aduse de constructie asupra terenului de fundare.

Varianta 2:

» fundarea directa pe stratul de loess galben plastic consistent;

» adancimea de fundarea recomandata Df = - 1,50m de la cota de teren actual

in situatia in care constructia va fi previzuta cu subsol, adancimea de fundare recomandatd Df=-2,80m
de la cota teren actual.

Deoarece terenul de fundare din amplasament loess face parte din grupa pamanturilor sensibile la
umezire, se vor adopta si respecta cu strictete, atat prin proiectare, executie, cat si in timpul exploatarii
constructiilor, masurile prevazute in Np 125-2010 - Normativ privind fundarea constructiilor pe
pamanturi sensibile de umezire (proiectare, executie, exploatare).

Se recomanda a se realiza un proiect de sistematizare verticald a terenului, pentru a asigura scurgerea
dirijatd si controlata a apelor meteoricein afara perimetrului construit la emisari in functiune (santuri-
rigole).

Avand in vedere ca perimetrul cercetat este in apropierea Marii Negre, se va consulta STAS-ul 3349-85
pct. 2.9 si Normativul NE 012/1 -2007 si NE 012/2 - 2010.

Pentru fazele urmatoare, se vor efectua lucrari de teren amanuntite (foraje si sondaje de penetrare) strict
pe amplasamentul constructiei, pentru a stabili cu exactitate solutia optima de fundare.
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Terenul este caracterizat de o relativa planeitate, avand in vedere faptul cd, in urma ridicarii topografice
s-a constatat ca cel mai ridicat punct de pe teren are cota 17,38m, iar cel mai scazut 16,65m, fatd de
cota O a Marii Negre, iar terenul are o latime de aproximativ 26 de metri si 0 adancime de aproximativ 17
metri.

2.8. Accidente de teren

Din punct de vedere geomorfologic, terenul amplasament cercetat este aproximativ orizontal. Totodata,
pe amplasament nu se semnaleaza fenomene de alunecare sau prabusire care sa pericliteze viitoarea
constructie.

2.9. Adancimea apei subterane

La data efectuarii lucrarilor de teren, nivelul hidrostatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -0,40m
de la cota terenului actual.

2.10. Parametrii seismici caracteristici zonei

In conformitate cu prevederile Codului de Proiectare seismicd - Partea | - Prevederi de proiectare pentru
cladiri, indicativ P100-1/2013, amplasamentului investigat 1i corespund valoarea de varf a acceleratiei
terenului pentru proiectare (ag), pentru cutremure avand intervalul de recurenta IMR = 225 ani,
ag=0,20g si perioada de control (colt) Tc = 0,7 secunde.

2.11. Echiparea existenta

Fiind o zona construitd, arealul dispune de urmatoarele retele edilitare:

» Raja SA dispune de infrastructura de apa si apa menajera situate in zona de studiu, conform avizului nr.
1742/130938 din 24.12.2019. Totodatd, conform instiintarii nr. 25753 din 10.03.2020, conducta de
distributie Dn 100mm OL, traverseaza terenul care face obiectivul documentatiei.

» E-distributie Dobrogea mentioneaza in avizul conditionat nr 291921493/24.12.2019, existenta retelei
electrice de distributie in zona (LES 10kV - de- a lungul strazii si intrarii Maior Sofran), noul obiectiv
putand fi racordat la aceasta.

= Telekom Romania Communications SA, nu dispune de retele si echipamente de comunicatii care pot fi
afectate de investitie, conform avizului nr 2280/16.12.2019.

» Distrigaz Sud Retele, prin avizul nr 314.630.889/11.12.2019, mentioneazd existenta retelei de
distributie gaze naturale pe strada Maior Sofran;

» RADET Constanta, prin avizul conditionat nr B 21676/13.12.2019, mentioneaza faptul ca in zona nu
exista retele termice care pe amplasamentul care a generat PUD.
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3.1. Obiectivele noi solicitate prin tema program

3. REGLEMENTARI PROPUSE

Investitia presupune realizarea unui imobil P+2, destinat locuirii colective in regim izolat. La nivelul
parterului, cu accesul direct din Intrarea Maior Sofran, se propune organizarea unui parcaj cu 6 locuri, in
interiorul lotului, astfel suprafata destinata circulatiilor carosabile si parcajelor va fi de 172,67 mp
-41,2%. Spatiul liber de la suprafata terenului va fi amenajat ca spatiu verde in proportie de 31,4%,
echivalentul a 132,00mp.

In vederea construirii investitiei sunt necesare detalieri in ceea ce priveste accesurile carosabile si
pietonale, ocuparea terenului cu constructii si asigurarea locurilor de parcare necesare investitiei. in ceea
ce priveste retragerile, imobilul respectd retragerea minima fata de aliniament impusa prin documentatia
de urbanism aprobata cu HCL 401/25.07.2005 si propune o retragere de 6,1 metri fatd de respectivul
aliniament. Acesta se retrage cu 10,8 metri fatd de limita dinspre NV a lotului, 1 metru fatd de limita
laterald sud-estica si 2 metri fata de limita posterioara SV a lotului.

3.2. Regulamentul de urbanism

Prezenta documentatie detaliaza/modifica, in conditiile legii, prevederile reglementate prin

documentatia de urbanism aprobata prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 401/25.07.2005,

dupa cum urmeaza:

*cu negru conform HCL nr. 401/25.07.2005 cu albastru modificari/completari PUD

Articolul 1 - Utilizari admise

» destinatia terenului stabilita conform HCL: locuire;
= amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, spatii plantate,
imprejmuiri.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

» functiunea propusa este de locuire - functiunea dominanta in zona. Se propune posibilitatea amplasarii
garajelor pe aliniament. Locuintele vor fi cuplate sau izolate. Garajele ce se vor amplasa pe aliniament
vor avea regim de inaltime parter.

Articolul 3 - Utilizari interzise

« Nu este cazul
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Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

« in zonele existente se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial;

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

« cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 3.0m

= constructiile de tip garaj pot fi amplasate pe aliniament, cu conditia ca acestea sa aiba regimul de
indltime parter

= constructia propusa se va retrage cu 6.1m fata de aliniamentul din intrarea Maior Sofran

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fa,ti de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

= constructia propusa se va retrage fata de limita laterala sud-estica cu 1m si fata de limita laterala
nord vestica cu 1m (raportate la suprafata proiectiei etajului 1);
= constructia propusa se va retrage fata de limita posterioara cu 2m.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

« Nu este cazul

Articolul 8 - Circulatii si accesuri

» pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata;

= accesurile pietonale si auto se vor realiza din strada Slt. Economu (actuala Maior Sofran);

= atat accesul pietonal, cat si cel carosabil se vor realiza din Intrarea Maior Sofran - accesul carosabil
va avea o latime egala cu 4.3 m (profilul existent al Intrarii Maior Sofran nu se va schimba)

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

« stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice;
necesarul de locuri de parcare va fi asigurat conform HCL 113/ 2017 privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
Municipiului Constanta

Articolul 10 - inéil'timea maxima admisibila a cladirilor

» Indltimea maxima a constructiilor este de P+1-2 etaje.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor
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= noile constructii se vor armoniza cu constructiile existente din zona prin: alcdtuirea constructiva -
materiale durabile (structura beton si zidarii din caramida sau BCA, invelitori din tigld sau olang, finisaje
din materiale durabile)

= aspectul exterior al constructiei va fi tratat intr-o maniera moderna, cu finisaje cu placi din ciment,
iar fatada principala ventilata cu placaj din lemn.

= acoperisul va fi de tipul terasa necirculabila

Articolul 12 - Conditii de echipare tehnico-edilitara

» toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, zona dispunand de echipare tehnico-
edilitara ;

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

= suprafetele de teren care nu vor fi amenajate ca parcare, circulatii pietonale sau trotuare de garda,
vor fi amenajate astfel incat sa permita drenarea apelor naturale.

= se vor asigura echivalentul a minim 30% din suprafata parcelei ca spatii verzi si plantate, conform
HCJC nr. 152/22.05.2013.

Articolul 14 - iImprejmuiri

= constructia va avea o imprejmuire transparenta, decorativa sau gard viu, aferenta intrarii Maior
Sofran, in vederea integrarii acesteia in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice deja
existente

= constructia va avea o imprejmuire opaca pe limitele laterale si posterioara, pentru protectia
impotriva intruziunilor si asigurarea protectiei vizuale;

Articolul 15 - Procentul maxim de ocupare a terenului

» POT MAX. conform documentatiei de urbanism, aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 = 45%.

Articolul 16 - Coeficientul maxim de utilizare a terenului

» CUT MAX.conform documentatiei de urbanism aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 = 1,5 mc/mp
teren.

3.3. Functionalitate, amplasare si conformarea constructiilor

Destinatie propusa: locuinta colectiva, in regim izolat.

Constructia se va desfasura pe parter si doud etaje, aliniatda dupa latura de la Intrarea Maior Sofran si va
avea urmatoarele retrageri fata de limitele de proprietate (raportate la suprafata proiectiei etajului 1):
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= 1 min punctul cel mai apropiat fata de limita sud-estica;

- 6,1 min punctul cel mai apropiat fata de aliniamentul de la Intrarea Maior Sofran;
= 2min punctul cel mai apropiat fata de limita sud-vestica (posterioara);

- Aproximativ 1 m fatd de limita nord vestica;

Prin dispunerea viitoarei constructii se respectd distantele minime obligatorii la nivel de aliniere fata de
aliniament, reglementate prin documentatia de urbanism P Lotizare Str. SIt. Economu, zona camin
pensionari, aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005.

3.4. Capacitatea, suprafata desfasurata

Constructia propusa se desfasoara la nivelul parterului pe 0 amprenta la sol de 108mp. Proiectia etajului
superior, cu exceptia balcoanelor deschise, respectiv suprafata calculata ca suprafata de ocupare a
terenului este de 188,7 mp. Suprafata totala desfasurata este de 485,4 mp fdra balcoane.

Constructiile se incadreaza in categoria de importantd normala ,,C, clasa de importanta “II".

3.5. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Planul cladirii va fi unul regulat, cu un parter retras pentru a realiza accesul catre spatiile de parcare
prezente la nivelul lotului. Acoperisul cladirii va fi unul de tip terasd necirculabila.

Se vor respecta retragerile fata de aliniament descrise de documentatia de urbanism aprobata cu HCL nr.
401/25.07.2005. Astfel, constructia va respecta retragerea minimd de 3 metri fatd de aliniament, fiind
propusa o astfel de retragere la 6,1 m.

Atat accesul pietonal, cat si cel auto se vor realiza din NE, respectiv din intrarea Maior Sofran. Accesul
utilajelor pentru stingerea incendiilor va fi posibil, de asemenea, tot din intrarea Maior Sofran, pe zona
accesului carosabil pe lot.

3.6. Integrarea si amenajarea noilor constructii

Aspectul exterior al constructiei va fi tratat intr-o maniera moderna, cu finisaje cu placi din ciment, iar
fatada principala ventilata cu placaj din lemn. Acoperisul cladirii va fi unul de tip terasa necirculabila.

lluminarea naturald a spatiilor se va face prin intermediul ferestrelor ce vor fi amplasate pe doua dintre
cele patru fatade. Se vor realiza alei de acces si se va amenaja spatiul verde. Orientarea optima a
fatadelor cu suprafete vitrate catre toate punctele cardinale va asigura insorirea corespunzatoare a
spatiilor pentru o perioada cat maiindelungata pe zi.

3.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiilor carosabile si pietonale

Avand in vedere necesitatea reglementarii acceselor in incintd si a realizarii circulatiilor pietonale Planul
Urbanistic de Detaliu semnaleaza zonele de acces pietonal si carosabil. Accesurile carosabil si pietonal se
vor realiza din intrarea Maior Sofran, pe latura principala a parcelei.
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Sectiune BB - Profil propus intrarea Maior Sofran
(pastrarea profilului existent)

Imobilul va rezolva necesitatile de garare in interior, in afara circulatiilor publice. Avand un acces
carosabil cu latimea de 4,3 metri din Intrarea Maior Sofran, parcarea interioard se va rezolva prin
dispunerea a 4 locuri de parcare paralele cu latura nord-vestica a parcelei si a 2 locuri de parcare
perpendiculare pe latura vestica, realizandu-se in total 6 locuri de parcare , conform HCL 113/ 2017
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza Municipiului Constanta. Accesul pietonal in cladire se va realiza pe latura principala,
spre intrarea Maior Sofran. Profilul Intrdrii Maior Sofran va rdmane neschimbat.

in urma solicitdrii inaintate citre Comisia de Circulatie Constanta, tindnd cont de rezultatul analizei
documentatiei din cadrul sedintei din data de 18.12.2019, respectiva comisie a eliberat avizul favorabil
nr.947/18.12.2019.
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3.8. Principii si modalitati 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 este una construita, formata din loturi preponderent rectangulare si suprafete medii si mici si cu un
grad de mineralizare relativ ridicat, cauzat de necesitatile pentru circulatie exterioara la nivel de lot.
Valorificarea cadrului natural, din punct de vedere peisagistic, este relativ redusa, intrucat in zona
vegetatia este prezenta izolat, la nivel de parcela.

Suprafetele de teren care nu vor fi amenajate ca parcare, circulatii pietonale sau trotuare de gardd, vor fi
amenajate astfel incat sa permita drenarea naturala a apelor naturale. Se vor asigura un minim de 126
mp spatiu verde, echivalentul a minim 30% din suprafata parcelei, conform HCJC nr. 152/22.05.2013.

3.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata

Terenul face parte din zona protejata cod LMI 2004 CT-I-s-A-02555 nr. crt. 13,perimetru delimitat de Str.
lederei, Bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu Bd. 1 Mai, Str. Cumpenei, Str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu
pand la Pescdrie - la S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial, fara interdictii temporare sau
definitive de construire.

3.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Amplasarea noii constructii nu perturba vecinatatile. Modul de incadrare al constructiei in spatiul natural
nu perturba echilibrul natural existent, incadrarea tine cont de vecinatati. Functiunile prevdzute prin PUD
nu genereaza noxe sau alti factori de poluare a mediului.

3.11. Regim juridic si Obiective de utilitate publica

Imobilul care genereaza PUD este proprietatea privata a persoanelor fizice Gusa Constantin si Gusa
Mihaela-Gabriela. Imobilele invecinate sunt, de asemenea, proprietatea privata a unor persoane fizice.
Intrarea Maior Sofran se afla in domeniul public al Municipiului Constanta. Terenul face part din zona
impozitare A conform HCL nr.236/25.05.2005 privind impartirea pe zone a terenurilor din Municipiul
Constan’,ca.Tn vecindtate se afla obiectivul pentru utilitate publica - Caminul pentru persoane varstnice
Constanta.

3.12. Lucrari necesare pentru sistematizarea verticala

Se recomandd amenajarea de trotuare pe intrarea Maior Sofran, asigurarea de rampe pentru persoane
cu dizabilitati, dar si asfaltarea acesteia pentru cresterea confortului in ceea ce priveste circulatia
carosabila, pietonala sau ocazional velo.

3.13. Regimul de construire

Regimul de construire este izolat.
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Se respecta retragerea minima fata de aliniament impusa prin documentatia de urbanism aprobata cu
HCL 401/25.07.2005 si se propune amplasarea retragerilor minime laterale si posterioare, dupa cum
urmeaza:

- 6,1 metri fata de aliniamentul nou propus la intrarea Maior Sofran;

- 10,8 metri fata de latura pe latura NV;

= 1 metru fata de limita laterala SE;

- 2 metri fata de limita dinspre SV a lotului (limita posterioard) .

3.14. Coeficientul de utilizare al terenurilor

CUT maxim reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. SIt. Economu, Camin de
pensionari” aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 este de 1,5.

Propunerea de interventie are un CUT maxim propus de 1,15 mp adc/mp teren.

POT maxim reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. SIt. Economu, Camin de
pensionari” aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 este de 45%.

Propunerea de interventie are un POT maxim propus de 45%.

Regimul maxim de inaltime reglementat prin documentatia de urbanism ,Lotizare Str. Slt. Economu,
Camin de pensionari” aprobata prin HCL nr. 401/25.07.2005 este P+1-2E.

Regimul de indltime al interventiei propusa prin PUD este P+2E, cu o inaltime maxima de 10 m.

3.15. Asigurarea utilitatilor

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

- alimentare cu apg;

- canalizare;

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie si internet;

- gospodadrie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Zona dispune de infrastructura edilitara pentru a satisface necesitatile de bransare.

Conform conform avizului nr. 1742/130938 din 24.12.2019 si instiintarii nr. 25753 din
10.03.2020,eliberatd de RAJA S.A, conducta de distributie Dn 100mm OL, traverseaza terenul care face
obiectivul documentatiei.

Pentru alimentarea cu apa a imobilului situat pe strada Maior Sofran, nr. 3, in urma memoriului de
bransare aferent proiectului nr. 28/2020, se propune realizarea unui nou bransament de apd din
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conducta de alimentare cu apa existenta Dn 110mm PEHD, din curtea azilului de batrani, cu acordul
notarial al acestuia, astfel, deviind traseul actual al conductei, ce tranziteaza terenul ce face obiectivul
pPUD.

3.16. Bilantul teritorial

BILANT TERITORIAL GENERAL (RAPORTAT LA NIVEL DE POT)

UTILIZARE mp % din total
LOCUIRE COLECTIVA (suprafat proiectie etaj 1/suprafata calcul

' ! ! 188,7 44,9 %
POT)
CIRCULATII CAROSABILE SI PARCARI 91,97 22,0%
CIRCULATII PIETONALE 7,33 1,7 %
SPATIU VERDE AMENAJAT AFERENT LOCUIRII (minim 15% din 132 3149
suprafata parcelei) P

TOTAL 420 100,0 %

UTILIZARE LA NIVELUL PARTERULUI

UTILIZARE mp % din total
LOCUIRE COLECTIVA 108 257 %
CIRCULATII CAROSABILE SI PARCARI 172,67 41,2 %
CIRCULATII PIETONALE 7,33 1.7 %
SPATIU VERDE AMENAJAT AFERENT LOCUIRII (minim 15% din 132 3149,
suprafata parcelei) '
TOTAL 420 100,0 %
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4.1. Masuri ce decurg in continuarea PUD-ului

4, CONCLUZII

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotdarare de Consiliu Local, beneficiarul va depune
spre autorizare Proiectul pentru emiterea Autorizatiei de Construire (PAC), dupa obtinerea tuturor
avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism specific. Dupa 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 reglementdrile 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, fara a
aduce atingere calitatii urbanistice a zonei, raspunzand in mod specific nevoilor si solicitdrilor
beneficiarului, in vederea construirii locuintei colective in regim izolat, investitie pe care acesta din urma
doreste sa o realizeze.

Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava

urb. Beatrice Gheorghiu

urb. Teodor Manea
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