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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU REALIZARE LOCUINTﬂ INDIVIDUALA, STRADA ARISTIDE
KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA

MEMORIU JUSTIFICATIV

PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU
REALIZARE LOCUINTA INDIVIDUALA STRADA ARISTIDE KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA
Amplasamentul: Municipiul Constanta, Strada Aristide Karatzali nr 8;

Beneficiarul investitiei: TEODORESCU DRAGOS GEORGE

Sef proiectare arhitectura: Arh. NADJA IANCU

Proiectant urbanism: WORLD AGORA DESIGN SRL

Sef proiectare urbanism: Urb. MIHAELA PUSNAVA
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU REALIZARE LOCUINTﬂ INDIVIDUALA, STRADA ARISTIDE
KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA
0. DATE GENERALE
0.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii:

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU REALIZARE LOCUINTA INDIVIDUALA STRADA
ARISTIDE KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA

0.2. Amplasamentul:

Municipiul Constanta, Strada Aristide Karatzali, nr. 8.
0.3. Initiatorul investitiei:

TEODORESCU DRAGOS GEORGE

0.4. Elaboratorul studiului:

Sef proiectare arhitectura: Arh. Nadja lancu

Proiectant urbanism: WORLD AGORA DESIGN SRL
Sef proiectare urbanism: Urb. Mihaela Pusnava
Echipa proiectare urbanism:  Urb. Anda Stancescu
Urb. Patrascu Paula Silvia
Urb. Teodor Manea

0.5. Suprafata terenului:

Suprafata de teren care a generat P.U.D. este 424,6 mp din acte si 373 mp din masuratori, conform
extrasului de carte funciara nr. 252321 eliberat sub numar cerere 117409/ 10.09.2020.

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

Conform Actului Notarial nr. 1280/05.06.2020 emis de losif Mariana, terenul situat in Strada Aristide
Karatzali nr. 8, se afla in proprietatea persoanelor fizice Teodorescu Dragos-George si Teodorescu
Viorica-Roxana.

0.7. Obiectivul lucrarii

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unei locuinte individuale S+P+1 alipita la calcanele
existente pe limitele laterale ale constructiei. Conform Regulamentului Local de Urbanism al P.U.Z
Peninsula aprobat cu HCL 416/21.11.2003, "Constructia noilor cladiri va fi autorizatd numai in urma
intocmirii unui Plan Urbanistic de Detaliu, aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.”

Prezentul PUD urmadreste sa detalieze modul de amplasare in parceld a constructiei propuse, indicand
racordarea fatadei de pe aliniament la cele doud fatade vecine, stabilirea accesului carosabil si pietonal, a
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KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA
numdrul si amplasarea locurilor de parcare, conform temei beneficiarului si a reglementdrilor impuse de
documentatiilor de urbanism de nivel superior aprobate anterior prezentului studiu.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-009-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic de Detaliu nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. P.U.D.-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru
un numdr limitat de imobile dintr-o zond din localitate si asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice
complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din care face parte si a
eventualelor planuri urbanistice zonale care il preced.

Scop/Obiective P.U.D.:
- 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 P.U.D. se trateaza si reglementeaza in detaliu urmatoarele categorii generale de
probleme:

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

- compatibilitatea functiunii si conformarea constructiilor, amenajarilor si plantatiilor si relatiile
functionale cu vecinatatea;

- asigurarea accesibilitatii auto;

- permisivitdti si constrangeri urbanistice, inclusiv ale volumelor construite sau ale amenajarilor;

- circulatia carosabila si pietonald;

- echiparea edilitara.

1. INCADRAREA iN ZONA

Terenul ce face obiectul documentatiei se afla in zona centrului istoric al municipiului Constanta, la
aproximativ 300 nord de Piata Ovidiu. Terenul are acces direct la strada Aristide Karatzali, artera
pietonala cu circulatie ocazional carosabila admisa.

incadrareain P.U.Z.

Conform P.U.Z. Peninsuld, aprobat cu H.C.L. nr. 416/21.11.2003, terenul care a generat P.U.D. se
regaseste in zona de reglementare L1 - zona de locuinte individuale si locuinte colective mici pe lot si
alte functiuni complementare, avand urmadtorii indicatori urbanistici admisi:
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POT max = 40%

CUT max = 0,8 mp adc/mp teren

RH max = P+1 - va fi respectat tipul de aliniere la cornisa specifica fiecarei insule.

2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA
2.1. Evolutia zonei

Imobilul care a generat PUD se afla intr-o zona cu restrictii de construire determinate de statutul de zona
protejata. Interventiile constructive din ultimii ani s-au manifestat atat prin noi edificari, cat si prin
restaurdri sau reabilitari ale constructiilor existente. Una dintre principalele interventii majore la nivelul
zonei o reprezintd pavarea circulatiilor publice pe arterele din zona istorica protejata. Aceasta operatiune
s-a desfdsurat intre anii 2012-2014 si a presupus aducerea la acelasi nivel a suprafetelor de circulatie
auto si pietonald, urmarind conceptul "shared space” in care pietonul si autovehiculul impart aceeasi
suprafata de circulatie.

Terenul pe care este vizata interventia ce va succede P.U.D.-ul nu este utilizat, fiind intr-o stare de
degradare.
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2.2. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Terenul are o deschidere de aproximativ 13 metri la strada Aristide Karatzali, reglementatd ca circulatie
auto cu sens unic de deplasare de la est la vest. Aceasta are un gabarit intre fronturi de 9,3 metri. Atat
circulatia pietonald, cat si cea carosabila se desfasoara pe aceeasi suprafata, neexistand o delimitare
fizica intre cele doua.

Circulatia carosabila de pe strada Aristide Karatzali a fost adusa la nivelul circulatiilor pietonale in anul
2014.

circulatii pietonald
si carosabila

comune
limita proprietate

Strada Aristide Karatzali

limitd proprietate ‘

9.30m
Profil Strada Aristide Karatzali

2.3. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Terenul cu suprafata de 424,6 mp din acte si 373 mp din masuratori, conform extrasului de carte
funciara nr. 252321 eliberat sub numar cerere 117409/ 10.09.2020 are o forma neregulata si se
invecineazd, dupa cum urmeaza:

* Lanord cu teren nr cad 207024, taluz verde - domeniu privat al Mun. Constanta;

* Lavest cu teren cu functiune de locuinta individuald, nr cad 254063, strada Aristide Karatzali nr
12 - proprietate privata a Mun. Constanta.

* catre sud cu strada Aristide Karatzali, nr. cadastral 215509, domeniul public;

la est cu teren proprietate privata cu functiunea de locuinta individuald, nr cad 219817 - strada

Aristide KAratzali nr 6, proprietari Petre Catalin si Petre Alina Monica;

Terenul aflat in studiu este ocupat cu constructii avand urmatoarele destinatii, conform extrasului de
plan cadastral:

C1 - 64 mp - locuinta, S desfasurata = 186 mp
* (C2-17 mp -anexd, S desfasurata = 17 mp;
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Locuinta regim S+P+1 este amplasata pe aliniament si alipita pe limita laterala estica de proprietate. La
aliniament, casa ocupa 7 metri din deschiderea catre strada.

2.4, Destinatia cladirilor

Constructiile existente pe terenul care a generat PUD au destinatia de locuinta (constructia C1) si anexa a
acesteia (C2).

Terenurile din zona sunt incadrate in L1 - zona de locuinte individuale si locuinte colective mici pe lot si
alte functiuni complementare, avand urmadtorii indicatori urbanistici admisi, conform PUZ Peninsula:

POT max = 40%
CUT max = 0,8 mp adc/mp teren
RH max = P+1 - va fi respectat tipul de aliniere la cornisa specifica fiecarei insule.

Utilizarile admise sunt: locuinte individuale, locuinte mici (maxim 2 apartamente pe etaj), echipamente
publice la nivel rezidential (gradinitd, cresa, cabinet medical, farmacie, etc.).

2.5. Proprietatea asupra terenurilor

Conform Contractului de Vanzare-Cumparare autentificat de BNPS losif Mariana si Patrascu loan-Gabriel
cu nr 1280/05.06.2020, terenul situat in strada Aristide Karatzali nr 8, Municipiul Constanta, se afla in
proprietatea persoanelor fizice Teodorescu Dragos-George si Teodorescu Viorica-Roxana. Suprafata
ocupatd cu constructii este de 81 mp, conform actelor de proprietate si a extrasului de carte funciara
pentru informare.

2.6. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Terenul de fundare se incadreaza in categoria terenurilor dificile, fiind necesare masuri speciale de
imbundtitire ale acestuia in vederea amplasarii constructiilor. incircarea falezei din zona
amplasamentului studiat cu sarcini suplimentare si eventuale pierderi de apa din retele sau chiar
infiltratii din precipitatii abundente pot duce la declansarea unor fenomene de alunecare, imprevizibile
din punct de vedere al momentului de declansare si al mdrimii fenomenului.

Categoria Geotehnica a amplasamentului a fost calculata ca fiind 3, cu Risc Geotehnic Major.

La proiectarea sistemului de fundare, se va avea in vedere ca in cuprinsul terenului de fundare se gasesc
strate de umplutura antropica neomogene, precum si strate de PSU, avand diferite grade de umiditate,
cu compresibilitate de la mare la redusa, care pot determina aparitia tasarilor diferentiate sub structurd,
precum si probabilitatea de aparitie in timp a fenomenelor de alunecare datorate proximitatii taluzului
falezei.
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BILANT TERITORIAL EXISTENT LA NIVEL DE PARCELA

POT CUT
Utilizare % . .
existent existent

Locuire individuala 64 15% S+P+1

Constructie anexa (magazie) 17 4% P
19,1% 0,48

spatiu amenajat aferent constructiei 343,6 81%

TOTAL 424,6 100%

Sistemul de fundare va fi realizat in excavatie generald, a carei cota va fi data de adancimea de fundare
impusa de proiectant si de sistemul de fundare ales. Vor fi prevdzute lucrdri de sprijinire ale acestora,
realizandu-se o incinta din micropiloti ce vor fi dimensionati conform NP 124:2010 si NP 120:2014.

Deoarece conditiile de fundare sunt dificile, se recomanda monitorizarea tasarii r imobilului atat pe
timpul executiei, cat si pe toata durata de exploatare a acestuia. Pentru monitorizare se recomanda
intocmirea unui proiect de monitorizare specific amplasamentului in analiza. Se vor respecta prevederile
din normativele P 130-99 si ST 016-97.

Inainte de armarea si turnarea radierului, se va turna un strat de beton de egalizare cu grosimea de
10-15 cm.

Umpluturile in jurul infrastructurii se vor realiza in regim de perna de fundare cu pamantul rezultat din
excavatii (argila prafoasa loessoidd, se va exclude umplutura antropicd). Acesta va fi asternut in straturi
elementare succesive de 0,25 m grosime (in stare afanatd) si va fi bine compactat cu placi compactoare
sau maiuri compactoare.

Excedentul de pamant rezultat din excavatii si miscari de terasamente va fi indepartat din amplasament.
Se va indeparta de pe amplasament umplutura antropica neomogena excavata.

Prin mdsuri de sistematizare pe verticala si pe orizontalda a terenului, se va evita stagnarea apelor
pluviale pe amplasament pentru a preveni producerea oricdror variatii de umiditate ale terenului de
fundare atat in timpul executiei constructiei, cat si a exploatarii acesteia.

In cazul in care retragerile perimetrale ale viitoarei constructii fata de constructiile adiacente sunt mici
sau lipsesc, se vor lua masuri si se vor executa lucrari speciale pentru evitarea degradarii acestora.

In stabilirea solutiilor preliminare de fundare pentru imobilul ce se va construi pe amplasamentul
analizat, s-a tinut cont de natura si proprietatile geomecanice general cunoscute ale terenului de
fundare.
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Sistemul de piloti forati din beton armat va face obiectul unei documentatii de proiectare separate
intocmite conform normelor si normativelor de proiectare in vigoare.

Capacitatea portantd a pilotilor se stabileste in fazele preliminare de proiectare folosind formule empirice
de calcul, urmand ca in faza finala de proiectare, capacitatea portanta reala a pilotilor sa fie determinata
pe baza rezultatelor incercdrilor in teren a unor piloti de proba (incercari statice si/sau dinamice). Pilotii
de proba sunt piloti ce vor fi executati cu aceleasi utilaje si avand aceleasi caracteristici constructive cu
cei ce vor rdmane definitiv in lucrare. incercirile in teren ale pilotilor de proba vor fi executate de catre
laboratoare geotehnice autorizate, pe baza unui proiect de incercare intocmit de catre proiectantul
lucrarii conform prevederilor din SR EN 1997-1/2004 si NP 045-2000.

Accidente de teren

Terenul studiat prezinta o usoard pantd pe directia nord-sud. Cota cea mai inalta se intalneste la +21,5
metri, in proximitatea limitei posterioare, iar cota cea mai joasa la +21,16 metri in punctul sud-estic al
terenului, la strada Karatzali.

Suportul de lucru pentru documentatia PUD s-a realizat in baza ridicarii topografice receptionata de
OCPI Constanta cu PV nr 1453/2020.

Adancimea apei subterane

Conform Studiului Geotehnic la data efectuarii lucrarilor de teren, nivelul hidrostatic a fost interceptat la
cota -19m fata de CTA

Parametrii seismici caracteristici zonei

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

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

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

Conform SR 11100/1-93, regiunea Constanta este situata in zona cu gradul ,7" de intensitate
macroseismica, in care probabilitatea producerii unui seism de grad VII (MSK) este de minim o data la 50
de ani.

2.7. Analiza fondului construit existent

In imediata vecindtate a terenului de interventie, fondul construit se compune din constructii realizate pe
limitele laterale de proprietate, la calcan. La est se afla o locuinta individuala regim P+1+M, iar la nord o
locuinta individuala regim P+1. Fondul construit din zona terenului care a generat PUD-ul se afla intr-o
stare constructiva care variaza de la constructii recent reabilitate, la constructii aflate in stare avansata
de degradare.
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Pe strada Aristide Karatzali nr 7 si nr 16 se afla doua constructii clasate ca monumente istorice:
» Str. Karatzali Aristide 7 (1890) CT-1I-A-02813
= Str. Karatzali Aristide 16 (1998) CT-1I-A-02814

De la terenul care a generat PUD si pana la imobilul de pe strada Karatzali Aristide nr 7 sunt aproximativ
19 metri. Pana la imobilul de pe strada Karatzali Aristide nr 16 sunt aproximativ 30 metri.

2.8. Echiparea existenta

Fiind o zona construita, zona dispune de retele edilitare. Toate retelele edilitare sunt pozate de-a lungul
strazii Aristide Karatzali, bransarea viitoarei locuinte putandu-se face din retelele existente.

2.9. Concluziile studiului de insorire

Avand in vedere configuratia amplasamentului si conditiile de vecinatate ale fondului construit
existent (alipirea la cele doud calcane), in urma studiului de Tnsorire se constata faptul ca
volumul propus poate beneficia de iluminare naturala mai mare decat minimul impus prin
legislatia in vigoare - 4 ore si 23 minute, fiind pretabila realizarea investitiei. Prin realizarea
investitiei prezentate, nu se produc umbriri ale spatiilor de locuit peste limitele prevazute de
legislatia din domeniu in vigoare privind normele de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei, nici in cadrul parcelei de studiu, nici pe parcelele vecine.
Cladirea de la nr. cadastral 219817 beneficiaza de insorire directa intre rasarit si ora 13:00 (5

ore si 23 minute).

in concluzie, conditiile de insorire ale spatiilor de locuit in conformitate cu Ordinul Ministerului
Sanatatii nr.119 din 4 februarie 2014 (M.Of. nr. 127/2014) pentru aprobarea Normelor de igiend
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, art.3, sunt respectate.
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3. REGLEMENTARI PROPUSE
3.1. Obiectivele noi solicitate prin tema program

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unei locuinte individuale regim P+1, similard celor din
vecinatdtile imediate la est si vest, fatd de care aceasta se va alipi la calcanele existente. Propunerea
urmareste reabilitarea si extinderea constructiei existente. Conform reglementdrilor existente generate
de P.U.Z. Peninsula aprobat cu HCL 416/2003, se impune racordarea inaltimii constructiei propuse la
cornisele constructiilor invecinate.

3.2. Regulamentul de urbanism

Prezenta documentatie detaliaza/modifica, in conditiile legii, prevederile reglementate prin P.U.Z.
Peninsula conform HCL nr 416/21.11.2003, pentru zona functionala L1 - zona locuinte individuale si

locuinte colective mici pe lot si alte functiuni complementare, dupa cum urmeaza:

*cu negru conform PUG/PUD

*cu albastru detalieri PUD

Articolul 1 - Utilizari admise

* locuinte individuale,
* locuinte colective mici (maxim 2 apartamente pe etaj),
* echipamente publice de nivel rezidential (gradinita, cresa, cabinet medical, farmacie etc.).

Articolul 2 - Utilizari admise cu condi,tioniri

* se admit functiuni comerciale si servicii cu conditia ca suprafata acestora sa nu depdseasca
200mp ACD si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse la intersectii si se
va considera ca au o arie de servire de 250m;

* se admite conversia unor spatii din cadrul locuintelor existente in spatii pentru exercitarea unor
profesiuni liberale in limita a maxim 30% din suprafata locuintei;

* sunt admise activitdti de cazare turistica in pensiuni cu maxim 15 locuri; aceste pensiuni vor fi
avizate si clasificate conform legii;

* seadmit activitdti productive nepoluante desfasurate in micro-intreprinderi (max. 10 angajati) si
asociatii familiale, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depdseasca 400 mp ADC si sa nu
genereze transporturi grele.

Articolul 3 - Utilizari interzise

* orice functiuni incompatibile cu statutul de zona centrala si de zona istorica protejata;
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functiuni productive, comerciale si servicii care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri (peste 5 autovehicule mici pe zi sau orice fel de trafic greu), au program prelungit dupa
orele 22:00, produc poluare sau prezinta riscuri tehnologice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare terenuri vizibile din circulatiile publice sau
din institutiile publice;
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;
depozite en-gros sau mic-gros;
depozite de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea de substante inflamabile sau toxice;
autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;
orice lucrdri care modifica traseele protejate ale strazilor;
lucrari de terasament de natura sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente, sau care impiedica scurgerea corecta si colectarea apelor meteorice;
functiunile existente incompatibile cu caracterul zonei vor fi relocate; consiliul local va stabili o
perioada tranzitorie (maxim 1 an de la aprobarea R.L.U. Peninsula) pana la conversia spatiului
intr-o functiune compatibild locuirii.

Articolul 4 - forma parcelelor

in cadrul Zonei | de protectie istorica este obligatorie conservarea parcelarului si aliniamentului
istorice sau reconstituirea acestora pe terenurile virane sau ocupate de constructii provizorii;

in cadrul Zonei Il de protectie istoricd este obligatorie conservarea parcelarului si aliniamentului
istorice mentinute; trasarea unui parcelar diferit de cel istoric pe terenurile virane sau ocupate de
constructii provizorii este posibila daca din aceastd trasare rezultd fronturi orientate spre spatiile
publice care respecta tipurile de front istoric specific insulei din care fac parte noile parcelari;

sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii: au
frontul la strada de minim 8m pentru cladirile insiruite si de minim 12 m pentru cele cuplate sau
izolate; suprafata minima a parcelei este de 150 mp pentru cladirile insiruite si de minim 200 mp
pentru cele cuplate sau izolate; adancimea este mai mare sau cel putin egald cu adancimea
parcelei;

este interzisa subimpartirea unor parcele ce ar genera loturi care nu se inscriu in conditiile
mentionate;

pentru parcele mai mici de 150 mp si / sau cu frontul la stradd mai mic de 8m se recomanda
gruparea lor cu parcele invecinate (in conditiile mentionate anterior); daca acest lucru nu este
posibil modul de utilizare al parcelei va fi decis pe baza unui P.U.D. care sa includa partiul de
arhitectura si un studiu de insorire care sa demonstreze fezabilitatea solutiei, respectarea
normelor minimale de insorire, faptul ca nu sunt incomodate vecinatatile si ca sunt respectate
celelalte prevederi regulamentare;

in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o constructie noud vor fi exprimate in
arhitectura fatadelor, in amenajdrile exterioare si, pe cat posibil, in plan amprentele parcelarului
istoric;
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in cazul comasarilor se accepta dimensiuni maxime de front de 24 m in cazul fronturilor continui
si de maxim 36 m in cazul fronturilor discontinui.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Vor fi respectate alinierile marcate pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de referinta;

in cazul amplasarii unor echipamente publice care necesita retrageri de la aliniament mai mari
decat cele marcate pe plan, acestea se vor retrage cu minim 4m cu conditia sa nu lase vizibile
calcane ale cladirilor situate pe parcelele vecine;
racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor va respecta urmatoarele prevederi:
o pentru loturile construite situate in interiorul zonei istorice protejate se conserv situatia
existenta,
o pentru loturile neconstruite racordarea se va face prin tdierea coltului cu o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de
12 min cazul strazilor de categoria | si Il si de 8 min cazul strazilor de categoria Ill.

in Zona L1 din care face parte terenul care a generat P.U.D. alinierea/retragerea minima este
la aliniament. Fatada dinspre strada a constructiei existente este amplasata pe aliniament.
Conform avizului 743/U/07.07.2022 al Directiei pentru Cultura Constanta, cladirea noua va
completa frontul la strada pana la cladirea P+1 invecinata la vest si va prelua retragerea
existenta a corpului C1 la etaj. Se va pastra si se va reabilita imprejmuirea spre strada
existenta.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

va fi respectat regimul de construire marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de referinta.
va respectata limita suprafetei construibile marcata pe plan; daca pe plan nu este prevazut altfel
limita suprafetei construibile va fi determinata de retragerile mentionate in continuare.

in cazul regimului de construire continuu cladirile noi se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate
dispuse pe limitele de proprietate pana la o distantd de maxim 15 m de la aliniament;

in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand
calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la
limita laterala a parcelei si avand ferestre pe fatada laterald, noua cladire se va alipi de calcanul
existent iar fatd de limita opusd a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu
jumatate din indltimea la cornisa dar nu mai putin de 3m; se admite derogarea de la aceasta
regula in cazul parcelelor cu fronturi mai mici de 7m daca regimul preponderent de construire
pentru insula respectiva este insiruit;

in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale parcelei, noua
cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei la o distanta egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 3m;

Bd. Alexandru Lépu§neanu nr. 70, Constanta, office@worldagoradesign.ro, www.worldagoradesign.ro



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

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU REALIZARE LOCUINTIK INDIVIDUALA, STRADA ARISTIDE

KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA
se interzice construirea pe limita lateralda a parcelei daca aceasta se invecineaza cu o parcela
rezervata unor functiuni publice sau unei biserici; in aceste cazuri retragerea fata de limita
laterald va fi de cel egala cu jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,5 m;
cladirile vor fi retrase fatd de limita posterioara a parcelei la o distantd egala cu jumdtate din
indltimea la cornisa dar nu mai putin de 5m;
in cazul parcelelor cu adancimi sub 15 m si regim de construire izolat se acceptd dispunerea
cladirilor izolate pe limita posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta latura exista
deja calcanul unei cladiri principale de locuit de pe parcela vecina iar alipirea respectad indltimea si
latimea acestuia;
in cazul regimului de construire continuu cladirile pot fi construite pe limita posterioara a parcelei
in conditiile realizarii unor curti interioare care sa respecte urmatoarele prevederi:
o curtile vor avea o suprafatd de minim 18% din suprafata parcelei pentru constructiile cu
maxim 2 niveluri (P+1) dar nu mai putin de 30 mp si o latime minima de 4m;
o curtile vor avea o suprafatd de minim 22% din suprafata parcelei pentru constructiile cu
maxim 3-4 niveluri (P+2,3) dar nu mai putin de 30 mp si o latime minima de 6m;
o pavajul curtii va fi cu cel putin 0,170 m deasupra cotei trotuarului;
0 se admite reducerea suprafetelor curtilor interioare la 2/3 din suprafata reglementata in
cazul parcelelor de colt cu suprafata de maxim 600 mp, avand un unghi de maxim
100° precum si pentru parcelele cu adancimi sub 12 m.

in cazul terenului care a generat P.U.D., ambele imobile invecinate sunt edificate pe limitele
laterale de proprietate, constituind calcane. in aceasta situatie se propune ca pe terenul care
a generat P.U.D. sa se realizeze o constructie insiruita, alipita la calcanele existente pe ambele
limite laterale, solutie avizata de Directia Judeteana pentru Cultura Constanta prin avizul nr
743/U/07.07.2022. in vederea realizdrii unei constructii insiruite se vor realiza expertize
tehnice pe constructiile invecinate, cu masuri de alipire la calcan.

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

cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

aceasta distantd se poate reduce la jumdtate din inaltime intre fatadele fara ferestre sau cu
ferestre care nu asigurd luminarea unor incdperi de locuit sau pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

Articolul 8 - Circulatii si accesuri

parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 3m latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut printr-una din proprietatile
invecinate;
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* in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a
incendiilor ( Iatime minima 3m, indltime minima 4,5 m);
* fundaturile cu o lungime de peste 30 m vor fi prevazute cu minim 2 benzi de circulatie (6m), cu
trotuar cel putin pe o latura si supraldrgire pentru manevrele de intoarcere la capat;
* in cazul functiunilor publice este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu dificultati de
deplasare.
= Accesul carosabil pe lot se va realiza din strada Aristide Karatzali. Parcarea se va realiza la
nivelul solului. Avand in vedere necesitatea pastrarii corpului C1 (constructia existenta),
conform avizului Directiei Judetene pentru Cultura nr 743/U/07.07.2022, terenul liber ramas
intre corpul C1 si constructia din vest de la numarul 12 admite posibilitatea parcarii unui singur
autovehicul. Prin urmare, pentru imobilul Aristide Karatzali nr 8 se va realiza un singur loc de
parcare la nivelul solului.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

* seadmite stationarea autovehiculelor numaiin afara circulatiilor publice;

® in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje se vor situa la o distanta
de maxim 500m;

* locuintele colective vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru 2 apartamente si un spor de 5%
pentru vizitatori.

Articolul 10 - indltimea maxim3 admisibil3 a cladirilor

= va firespectat regimul de indltime marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de referinta;

= in cazul cladirilor protejate va fi conservat regimul actual de inaltime daca proiectul de restaurare
(bazat pe un studiu istoric) nu prevede altfel;

= va firespectat tipul de aliniere la cornisa specific fiecarei insule;

= cu exceptia cladirilor protejate, inaltimea acoperisului deasupra cornisei principale sau a stresinii
nu va depasi gabaritul determinat de un cerc cu raza de 4m si cu centrul situat in planul orizontal al
cornisei / stresinii.

= Extinderea constructiei existente (corpul C1) se va realiza cu racordarea inaltimii la cornisa la
cornisa imobilului de la numarul 12 (vest), iar inaltime ala coama va fi similara constructiei de
la numarul 6 (est), conform situatiei existente.
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Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Interdictii:

imitarea stilurilor istorice sau insertia unor elemente strdine caracterului cladirilor existente;
folosirea materialelor si culorilor nespecifice caracterului cladirii (placaje ceramice, placaje de lemn,
placaje metalice, tencuieli ornamentale, tabla ondulatd, tigle metalice, azbociment, carton asfaltat,
materiale plastice, culori stridente);

simularea unor materiale naturale (piatra, lemn) cu exceptia refacerii celor istorice artistice,
aprobate prin proiect de catre Comisia Nationald a Monumentelor Istorice.

utilizarea aparenta a unor materiale care trebuie acoperite (caramida, b.c.a., beton), cu exceptia
celor aprobate prin proiect de catre Comisia Nationala a Monumentelor Istorice.

Acoperirea se va face in doua ape, catre strada si curte, cu panta redusa, fara streasina sau in
terasa.

Reguli privind cladirile noi:

Constructia noilor cladiri va fi autorizata numai in urma intocmirii unui Plan Urbanistic de Detaliu,
aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.

Ca regula generald, noile cladiri vor prelua caracteristicile generale ale vecinatatilor (gabarit, scara,
aliniament, retrageri, registre, materialitate), insa intr-o expresie contemporana, fara a recurge la
imitatii stilistice.

Este interzisa utilizarea acoperisurilor cu pante accentuate si/sau frante (cu exceptia unor situatii
locale, de racord la acoperisuri existente), a mansardelor/ lucarnelor si, in general, a oricarui tip de
acoperis nespecific zonei.

Se recomanda utilizarea tipului dominant de acoperire al cladirilor pentru insula in care se
integreaza noile interventii — sarpanta cu pantd mica si invelitoare din olane sau sarpanta cu
rupere de panta (addpostind mansarde) si invelitoare din tabla.

In cazul acoperirii in terasd acesta poate fi circulabild, amenajata cu pergole si inverzita.

Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

Proiectarea fatadelor noilor constructii va tine cont de principalele caracteristici ale fatadelor
invecinate si va prelua trasee si registre majore; se interzic fatadele care aduc prin materiale,
culoare sau volumetrie o nota discordanta cu ambianta existenta;

Este interzisa expresia “rustica” (placaje de piatra/caramida, barne/placaje de lemn), utilizarea
materialelor/culorilor stridente.

Suprafetele vitrate de dimensiuni mai mari pot fi utilizate numai in cazuri bine justificate si numai
cu geam clar (transparent).

Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu cladirea
principala.

Se va asigura o tratare similard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice.
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In cazul cladirilor construite pe aliniament ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea
inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi linia
aliniamentului.
In cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a treptelor,
bancilor sau altor elemente in relief cu urmdtoarele exceptii:
= in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatiei auto, se admit rezalitdri de
maxim 0,30 m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.),
» in cazul trotuarelor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16 m (ancadramente, socluri,
burlane, pilastri etc.),
» in cazul trotuarelor sub 1,5 m nu se admit nici un fel de rezalitari;
= in cazul cladirilor construite pe aliniament la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi
0,30 m.
Balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, ziddrie, piatra sau beton
armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1m, vor fi retrase de la limita cladirilor adiacente cu
minim 2 m si vor avea partea inferioara a consolelor la o indltime de minim 3m peste cota
trotuarului; bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,5 m si suprafata lor (in plan vertical) nu
va depasi 60% din suprafata totald a fatadei.

Reguli speciale:
Vitrine (pentru toate cladirile existente si noi)

Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii (inclusiv
al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.

in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict
la conturul anterior al ferestrelor.

Se recomanda o expresie simpla, respectand caracterul fatadei.

Autorizarea se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

Firme (pentru toate cladirile existente si noi)

Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii (inclusiv
al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.

Se recomanda formele simple, discrete, respectand compozitia fatadei si, in cazul cladirilor vechi,
elementele de decor (bosaje).

Amplasarea firmelor se va face, de regula, paralel cu fatada. Firmele amplasate perpendicular pe
fatada vor fi de mici dimensiuni.

Este interzisa amplasarea firmelor oblic in raport cu fatada.

Se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si desfigureaza
astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre
parter si primul nivel.

Autorizarea se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

www.worldagoradesign.ro



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

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU REALIZARE LOCUINTﬂ INDIVIDUALA, STRADA ARISTIDE
KARATZALI, NR. 8, MUN. CONSTANTA
Este interzisa amplasarea inscriptiilor pe balcoane, cornise, acoperisuri.
Este interzisa amplasarea, fie si provizorie, a panourilor publicitare (pe cadru metalic sau pe suport textil)
pe fatadele cladirilor.

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

= toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona;

= in zona istorica protejata vor fi obtinute avize suplimentare pentru sdpaturile necesare
bransamentelor in scopul protejdrii fondului arheologic;

» |a cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub
trotuar pentru evitarea producerii ghetii in zonele intens circulate,

= toate noile bransamente pentru retele edilitare vor fi realizate ingropat; echipamentele tehnice ale
acestora (contoare, reductoare, transformatoare etc.) vor fi dispuse in asa fel incat sa nu afecteze
imaginea perceputa din circulatiile publice in tot teritoriul zonei istorice protejate;

= se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice precum si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV;

= seinterzice dispunerea echipamentelor pentru conditionarea aerului in locuri vizibile din circulatiile
publice.

Articolul 13 - Spatii plantate

= Sevaasigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor vizibile din circulatiile publice;
= vor fi prevazute spatii verzi dupa cum urmeaza:
= minim 2 mp/locuitor in zonele de locuinte colective,
= minim 30% din suprafata parcelei pentru constructiile cu functiuni de cazare sau alte
constructii pentru turism;
= in grddinile de fatada ale echipamentelor publice minim 30% din suprafata va fi prevdzuta cu
plantatii inalte;
= terenul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si plantat cu cel putin un
arbore la fiecare 50 mp;
= parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare si inconjurate cu un gard
viu de 1,20 mindltime.
= Pentru imobilul de la nr 8 cu functiunea de locuire se va respecta un procent de spatiu verde de
minimum 15% din suprafata parcelei.

Articolul 14 - imprejmuiri

= in cazul cladirilor retrase de la aliniament gardurile spre stradd vor avea inaltimea de maxim 2,20m
din care un soclu opac de maxim 0,60m, partea superioara fiind transparentg;
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= imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, vor avea indltimea
maxima de 2,20m si panta de scurgere va fi orientata spre parcela proprietarului imprejmuirii;

» imprejmuirile pot fi dublate cu gard viu.

= Este propusa realizarea unor imprejmuiri pe portiunea de aliniament intre fatada constructiei
existente si imobilul de la vest (numarul 12). Tmprejmuirea se va realiza intr-un limbaj
arhitectural similar sau complementar fatadei constructiei.

Articolul 15 - Procentul maxim de ocupare a terenului

» va fi respectat Procentul de ocupare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriald de
referinta;

= se admite depasirea POT cu maxim 10% pentru parcelele mai mici de 150mp.

« 1n cazul terenului care a generat P.U.D. POT maxim admis este de 40%. Acesta se va calcula
raportat la suprafata terenului din acte: 424,6 mp.

Articolul 16 - Coeficientul maxim de utilizare a terenului

» va fi respectat Coeficientul de utilizare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala
de referintad.

= se admite depdsirea acestuia cu maxim 0,2 in cazul functiunilor de cazare turistica si a celor cu
acces public..

» In cazul terenului care a generat P.U.D. CUT maxim admis este de 0,8 mp adc/mp teren. Acesta
se va calcula raportat la suprafata terenului din acte: 424,6 mp.

3.2. Functionalitate, amplasare si conformarea constructiilor

Constructia propusa va avea functiunea de locuintd individualda. Avand in vedere faptul ca pe loturile
vecine constructiile sunt edificate pe limita laterald de proprietate comuna cu terenul care a generat
PUD, la calcan, se propune realizarea noii constructii cu acoperirea partiala celor doua calcane. De
asemenea, se pastreaza aliniamentul cladirii aflate la nr. postal 12 ( imobil invecinat pe latura vestica )
aflatin acelasi plan cu fatada retrasa a etajului imobilului studiat. Extinderea propusd va completa frontul
in aceeasi plan cu cel al fatadei a imobilului de la nr.12, iar alinierea la cornisa se va face tot in raport cu
etajele acestuia. Privind tratarea invelitoarei aceasta este partial sarpanta acoperitd cu olane pe latura
sudicd si partial terasa pe latura nordica.

3.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Constructia va avea o amprenta la sol de 169,8 mp, echivalentul a 40% POT, prevdzut de RLU PUZ
Peninsula. Constructia se va desfasura pe 2 niveluri, respectiv parter si un etaj.
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Suprafata desfasurata luata in calculul CUT va fi de 339,6 mp reprezentand parterul si etajul, echivalenta
unui CUT de 0,8 mp adc/mp teren.

3.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Propunerea volumetrica va fi in sensul respectarii compozitiilor existente pe strada Karatzali si, cu
precadere, pe loturile imediat invecinate. Corpul existent se mentine, iar extinderea catre imobilul de la
nr. 12 va genera o fatada aliniata la fatada acestuia. Tratarea invelitoarei va fi compusa din partial
sarpantd acoperitd cu olane pe latura sudicd, completand imaginea de ansamblu a vecindtatilor, iar pe
latura nordica acoperirea va fi realizata in sistem terasa.

Tot in vederea integrdrii in imaginea vecindtatilor se urmdreste acoperirea ambelor calcane generate de
vecini ( vest si est ), prin pastrarea aliniamentului cladirii aflate la nr. 12. Extinderea va completa frontul in
acelasi plan secund existent.

nr.8

W N N SN NS SN S SN AN
nr. 12 Imobilcare a generat PUD

nr.6

T

'll.
[LIITTTTT
L  —

- - ]f ‘
/ ‘ ‘ ]:
———— W
o

3.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii

Aspectul exterior al constructiei va urmari integrarea in tesutul si caracterul existent. Arhitectura va
reprezenta functiunea de locuire, cu un aspect modern cu suprafete vitrate de diferite dimensiuni in asa
fel incat sa respecte caracterul generat de vecini. Propunerea arhitecturala urmareste inchiderea
frontului dintre imobilele 6 si 12 lasand la nivelul parterului un acces pentru parcarea auto. Regimul de
indltime si indltimea frontului propus vor fi similare constructiilor din vecintate. In incinta lotului se
urmareste realizarea unei piscine si 0 amenajare de spatii verzi. Privind aliniamentul si alinierea la cornisa
acestea sunt preluate de la cladirea nr. 12
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3.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiilor carosabile si pietonale

Accesul pe parcela se va realiza direct din strada Aristide Karatzali, prin fatada principala a constructiei
propuse. Garajul auto va fi integrat in constructie, la parterul acesteia, cu acces direct din strada. Accesul
pietonal se va realiza in proximitatea imobilului de la nr. 12, adiacent accesului auto.

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

Zona din care face parte terenul de interventie este una puternic urbanizatd, in care elementul natural se
regdseste in proportie redusa. Pe latura nordica a lotului, acesta se invecineaza cu taluzul falezei, care
este nemineralizat. in vederea asigurdrii unei amenajiri cu standard ridicat la nivelul curtii interioare,
terenul va fi amenajat ca spatiu verde pe sol in proportie de minim 15% din suprafata parcelei.

3.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata

Conform OMC nr 2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor
nr 2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizatd, si a Listei Monumentelor
Istorice disparute, cu modificarile ulterioare, imobilul este situat in:

= Situl Arheologic "Orasul Antic Tomis’, Peninsula Constanta, intre bd Ferdinand, faleza de Est a
orasului pand la plaja Modern, Cazino, Poarta 1, port comercial, bd. Termele Romane (fost
Marinarilor), str. Traian, cod CT-I-s-A-02553, nr crt 1;

» Situl urban "Zona Peninsulara Constanta’, CT-1I-S-B-02832.03 - bd Tomis (Piata Ovidiu-
Ferdinand), Mircea cel Batran (Piata Ovidiu Ferdinand), Marc Aureliu, Orientului, Petru Rares,
Cantemir, Rosetti C.A., Sulmona, Doinei, Callatis, Turcanu V., Postei Vantului, Zambaccian C,
Karatzali A., Alecsandri V., Negru Vodd, Dragos Voda, Plevnei, Varga Ecaterina, Kogdlniceanu M.
(pana la B. Ferdinand), nr crt 488;

Terenul face parte dintr-o zona protejatd, prin urmare, conform PUZ Peninsula are restrictii de construire
in acest sens. Conform RLU PUZ Peninsuld, se aplica urmdtoarele restrictii:

Reguli privind cladirile noi:

= Constructia noilor cladiri va fi autorizata numai in urma intocmirii unui Plan Urbanistic de Detaliu,
aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.

» (aregula generala, noile cladiri vor prelua caracteristicile generale ale vecinatatilor (gabarit, scara,
aliniament, retrageri, registre, materialitate), insa intr-o expresie contemporang, fard a recurge la
imitatii stilistice.

» Este interzisa utilizarea acoperisurilor cu pante accentuate si/sau frante (cu exceptia unor situatii
locale, de racord la acoperisuri existente), a mansardelor/ lucarnelor si, in general, a oricarui tip de
acoperis nespecific zonei.
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Se recomanda utilizarea tipului dominant de acoperire al cladirilor pentru insula in care se
integreaza noile interventii — sarpanta cu pantd mica si invelitoare din olane sau sarpanta cu
rupere de panta (addapostind mansarde) si invelitoare din tabla.
In cazul acoperirii in terasd acesta poate fi circulabila, amenajata cu pergole siinverzita.
Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.
Proiectarea fatadelor noilor constructii va tine cont de principalele caracteristici ale fatadelor
invecinate si va prelua trasee si registre majore; se interzic fatadele care aduc prin materiale,
culoare sau volumetrie o nota discordanta cu ambianta existenta;
Este interzisa expresia “rustica” (placaje de piatra/cardmida, barne/placaje de lemn), utilizarea
materialelor/culorilor stridente.
Suprafetele vitrate de dimensiuni mai mari pot fi utilizate numai in cazuri bine justificate si numai
cu geam clar (transparent).
Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu clddirea
principala.
Se va asigura o tratare similard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.
Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice.
In cazul cladirilor construite pe aliniament ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea
inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi linia
aliniamentului.
In cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a treptelor,
bancilor sau altor elemente in relief cu urmdtoarele exceptii:
= in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strdzilor inchise circulatiei auto, se admit rezalitari de
maxim 0,30 m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.),
» in cazul trotuarelor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16 m (ancadramente, socluri,
burlane, pilastri etc.),
» 1n cazul trotuarelor sub 1,5 m nu se admit nici un fel de rezalitari;
= in cazul cladirilor construite pe aliniament la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va. depdsi
0,30m.
Balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie, piatra sau beton
armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1m, vor fi retrase de la limita cladirilor adiacente cu
minim 2m si vor avea partea inferioard a consolelor la o inaltime de minim 3m peste cota
trotuarului; bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,5m si suprafata lor (in plan vertical) nu
va depasi 60% din suprafata totala a fatadedi.

Reguli speciale:
Vitrine (pentru toate cladirile existente si noi)

Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii (inclusiv
al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.

In cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict
la conturul anterior al ferestrelor.
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= Serecomanda o expresie simpla, respectand caracterul fatadei.
» Autorizarea se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

Firme (pentru toate cladirile existente si noi)

» Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii (inclusiv
al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.

» Se recomanda formele simple, discrete, respectand compozitia fatadei si, in cazul cladirilor vechi,
elementele de decor (bosaje).

» Amplasarea firmelor se va face, de regula, paralel cu fatada. Firmele amplasate perpendicular pe
fatada vor fi de mici dimensiuni.

» Este interzisa amplasarea firmelor oblic in raport cu fatada.

= Se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si desfigureaza
astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre
parter si primul nivel.

» Autorizarea se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

Este interzisa amplasarea inscriptiilor pe balcoane, cornise, acoperisuri. Este interzisa amplasarea, fie si
provizorie, a panourilor publicitare (pe cadru metalic sau pe suport textil) pe fatadele cladirilor.

Conform avizului Directiei Judetene pentru Cultura Constanta nr 743/U/07.07.2022 este necesara
continuarea cercetarilor arheologice ulterior fazei PUD, conform raportului de cercetare arheologica.
La faza DTAC se va solicita avizul DJC Constanta.

3.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Amplasarea noii constructii nu perturba vecinatdtile. Modul de incadrare al constructiilor in spatiul
natural nu perturba echilibrul natural existent, iar incadrarea tine cont de vecinatati. Functiunile
mentionate in PUD nu genereaza noxe sau alti factori de poluare a mediului, prin urmare, nu sunt
necesare solutii de reabilitare ecologica si diminuare a poludrii. Sunt incurajate, de altfel, utilizarea unor
solutii constructive pentru eficientd energetica sporitd si minimizarea consumului de resurse in utilizarea
zilnicd, insa aceste aspecte vor fi dezbatute si analizate al faza de autorizare a constructiei si adoptate de
investitor.

Este sustinutad evitarea mineralizarii excesive prin impunerea unui procent minim de spatii verzi, iar toate
spatiile neconstruite si care nu sunt destinate circulatiilor, urmand a fi amenajate ca spatii verzi
ambientale.

3.10. Regim juridic si Obiective de utilitate publica

Terenul se afla in proprietatea persoanelor fizice Teodorescu Dragos-George si Teodorescu Viorica-
Roxana. In urma interventiei nu sunt necesare modificari de regim juridic.
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in vecinitatea terenului de interventie exista obiective de utilitate publica - Teatrul pentru Copii si
Tineret, situat la aproximativ 30 metri vest de imobil.

3.11. Lucrari necesare pentru sistematizarea verticala

Lucrarile necesare pentru sistematizarea terenului consta in consolidarea in vederea realizarii
constructiei si amenajarilor propuse prin proiectul de arhitecturd, la faza DTAC. Nu sunt necesare
interventii in afara limitelor parcelelor, iar solutiile de fundare si de stabilizare in urma sapaturilor vor fi
detaliate prin proiectul tehnic, conform recomandarilor din Studiul Geotehnic.

3.12. Regimul de construire

Constructia va fi realizata insiruit, alipitd pe ambele limite laterale pe care exista edificate deja
constructii. Pe latura vestica se propune o alipire la calcan pe o adancime de 7,5 m. Pe latura estica fata
de imobilul de la nr. 6 se propune o alipire la calcan pe o adancime de 14,5 m.

3.13. Coeficientul de utilizare al terenurilor

CUT maxim reglementat prin P.U.Z. Peninsula este 0,8 mp adc/mp teren. Acesta se va calcula raportat la
suprafata terenului din acte: 424,6 mp. Prin propunerea de interventie se urmareste incadrarea intr-
un CUT maxim de 0,8 mp adc/mp teren, echivalentul a 339,6 mp construiti desfasurati.

POT maxim reglementat prin P.U.Z. Peninsuld este 40%. Acesta se va calcula raportat la suprafata
terenului din acte: 424,6 mp. Prin propunerea de interventie se urmareste incadrarea intr-un POT
maxim de 40%, echivalent cu o amprenta la sol de 169,8 mp.

Regimul de indltime al interventiei propusa prin PUD este P+1, cu o indltime maxima de 8,9 metri
madsurati de la cota terenului amenajat si pana la cornisa in coltul vestic al aliniamentului, respectiv 10,3
metri mdsurati de la cota terenului amenajat si pand la coama acoperisului in sistem sarpanta madsurati
in dreptul calcanului de la nr. 12. In coltul estic al aliniamentului in dreptul imobilului de la nr. 6 in&ltimea
la cornisa este de 9,6 metri, iar indltimea pana la coama 11,1 metri, avand in vedere ca strada Karatzali
are o pantd accentuata de la vest la est. Fatada constructiei se va alinia la aticul/cornisa constructiilor
invecinate.
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3.15. Bilan,tul teritorial

BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE PARCELA

UTILIZARE % di | POT maxim (conf | CUT maxim (conf | RH maxim (conf
0 din tota PUZ Peninsul3) PUZ Peninsula) PUZ Peninsuld)

Locuire individuala (maxim) 169,8 40%
spatiu verde (minim 63,7 15%
pat (minim) 40,0% 08 P+1
Circulatii pietonale si alte
" ' 191,1 45%
amenajari
TOTAL suprafata parcela 424,6 100%

TOTAL suprafata masurata

TOTAL suprafata conform
’ 424,6
acte

Dif. Dintre S masuratorisi S
) 51,6
acte

* POT si CUT se vor calcula raportat la suprafata terenului din acte: 424,6 mp.
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4. CONCLUZII

4.1. Masuri ce decurg in continuarea studiului urbanistic

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotdrare de Consiliu Local, beneficiarul va depune
spre autorizare Documentatia Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (DTAC), dupa obtinerea
tuturor avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism dedicat. Dupa emiterea autorizatiei de construire,
beneficiarul va realiza constructia, le va supune procesului de receptie si le va intabula ca atare. La fazele
ulterioare de proiectare si autorizare, se vor respecta reglementadrile 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, rdaspunzand in mod specific nevoilor si solicitarilor
beneficiarului. Dar totodata propunerea se integreaza armonios in caracterul si imaginea actuala a zonei
prin respectarea alierii la cornisa, caracterului cladirilor invecinate, alipirea la ambele calcani ( vest si est)
dar si respectarea alinierii fatadei cladirii nr. 12.

sef proiectare arhitectura,
arh. Nadja lancu

sef proiectare urbanism, Echipa proiectare urbanism
urb. Mihaela Pusnava urb. Anda Stancescu

urb. Patrascu Paula Silvia

urb. Teodor Manea
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BILANT TERITORIAL PROPUS LA NIVEL DE PARCELA

mp

169,8

63,7

1911

424,6

373

424,6

% din total

40%

15%

45%

100%

POT maxim (conf | CUT maxim (conf

PUZ Peninsuld)

40,0%

PUZ Peninsuld)

08

RH maxim (conf
PUZ Peninsuld)
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CONSTRUCTIE MONUMENT ISTORIC
- Str. Karatzali Aristide 7 (1890) CT-1I-A-02813
- Str. Karatzali Aristide 16 (1998) CT-1I-A-02814

BILANT TERITORIAL EXISTENT LA NIVEL DE PARCELA

vt POT cut
Ears existent existent
Locuire individuala 64 15%
Constructie anexa (magazie) 17 4%
19,1% 0,48
spatiu amenajat aferent constructiei 343,6 81%
TOTAL 424,6 100%
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SEF PROIECTARE ARHITECTURA
Arh. Nadja IANCU

PROIECTANT URBANISM \\ \ I )
WORLD AGORA DESIGN R

SEF PROIECTARE URBANISM

Urb. Mihaela PUSNAVA

ECHIPA PROIECTARE URBANISM

urb. Anda STANCESCU

urb.Paula Silvia PATRASCU
urb. Teodor MANEA

BENEFICIAR
TEODORESCU DRAGOS GEORGE

DENUMIRE PROIECT
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU REALIZARE LOCUINTA
INDIVIDUALA STRADA ARISTIDE KARATZALI NR. 8, MUN. CONSTANTA

AMPLASAMENT
STR. DR. ARISTIDE KARATZALI NR.8, MUNICIPIUL CONSTANTA

TITLU PLANSA

SITUATIA EXISTENTA
FAZA DATA NR. PLANSA SCARA
ELABORAREA
PROPUNERILOR 2022 L 1:500
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