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MEMORIU JUSTIFICATIV 

 
 

1. INTRODUCERE 
 

1.1. - DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAŢIEI 
 

 Denumire proiect:   ELABORARE P.U.D. PENTRU REALIZARE  
CLĂDIRE MULTIFUNCȚIONALĂ CU SEDIU FIRMĂ, SERVICII 

 PUBLICE, COMERȚ CU AMĂNUNTUL ȘI ÎMPREJMUIRE  
 

 Amplasament:   JUD. CONSTANŢA, MUN. CONSTANTA, 
     BD. MAMAIA NR. 130 
  

 Initiator (Beneficiar):  DACIA DENTAL CLINIC S.R.L. cu sediul: 
Jud. Constanţa, mun. Constanţa, B-dul. Tomis nr. 
308, Bl. LT3, sc. F, et. 1, ap. 61, tel: 0341409058 

 
 Elaborator (Proiectant):  S.C. ISACOV & ASOCIAŢII BIROU DE ARHITECTURA S.R.L. cu  

    sediul: bd. Tomis nr. 143A, Constanța 900591 
  Coordonator P.U.D. arh. Alinta Gabriela Isacov  RUR D,E 
 
  Colaborator P.U.D. arh. Mihai Isacov   RUR D,E 
 

 Data elaborãrii:  FEBRUARIE 2023 
 
 
1.2. - OBIECTUL LUCRÃRII 
 

1.2.1.  OBIECTUL P.U.D. 
 Obiectul P.U.D. este să stabilească condiţiile de amplasare/configurare a obiectivului pe 
parcelă, cuprinzând elemente urbanistice ce stau la baza întocmirii documentațiilor pentru 
obținerea autorizației de construire și anume pentru obiectivul: CLĂDIRE MULTIFUNCȚIONALĂ CU 
SEDIU FIRMĂ, SERVICII, PUBLICE, COMERȚ CU AMĂNUNTUL ȘI ÎMPREJMUIRE în  Mun. Constanta, 
Bd. Mamaia nr. 130. 

 
 Tema program întocmitã la solicitarea beneficiarului prevede construirea pe terenul sãu, 
aflat în proprietate privată, a unei clădiri  ce va avea regim de înălțime S+P+1-2-3E și va fi  
amplasată pe aliniament spre bd. Mamaia și spre str. Petru Vulcan (în totalitate sau parțial). 

 
 

Condiţiile de amplasare.  
 Condiţiile de amplasare a obiectivelor pe parcelă rezultă din armonizarea cerinţelor temei 
program cu datele specifice ale amplasamentului şi au în vedere integrarea noii construcţii in situl 
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urban şi corelarea ei cu construcţiile existente învecinate. 
 
Conform legislatiei in vigoare, Planul urbanistic de detaliu (P.U.D.) are exclusiv caracter de  

Reglementare specifică pentru o parcelă în relație cu parcelele învecinate.  
 

Prin P.U.D., ca reglementare specifică, se asigură în limita indicatorilor de urbanism stabiliţi  
de P.U.G./P.U.Z. și se detaliază modul specific de construire în raport cu funcționarea zonei și cu 
identitatea arhitecturală a acesteia, în baza unui studiu de specialitate.  
 
 Prin Planul urbanistic de detaliu- ca instrument de proiectare urbană, se reglementează, în 
limita indicatorilor urbanistici stabiliți de documentațiile de urbanism de rang superior, retragerile 
față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, accese auto și pietonale, conformarea 
arhitectural-volumetrică în raport cu funcționarea zonei și cu identitatea arhitecturală a acesteia, 
în baza unui studiu de specialitate, modul de ocupare a terenului cu stabilirea zonei edificabile, 
conformarea spaţiilor publice, modul de servire edilitară, modul de realizare a obiectivelor din 
tema program, de pe o parcelă, în corelare cu funcţiunea predominantă şi vecinătăţile imediate. 
 

Prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementări cu privire la: 
- asigurarea accesibilităţii pietonale şi auto la obiectiv şi racordarea la reţelele edilitare 

existente/propuse;  
- permisivităţi/sau constrângeri urbanistice (densităţi, distanţe, retrageri, aliniamente, 

alinierea construcţiilor, suprafeţe maxim edificabile, regim de înălţime, volumetrie etc) privind 
volumele construite şi amenajările acestora; 

- relaţiile funcţionale şi estetice cu vecinătatea, respectiv înscrierea obiectivului şi tratarea 
lui arhitecturală în raport cu cadrul construit şi natural învecinat; 

- compatibilitatea funcţiunilor şi conformarea construcţiilor, amenajărilor şi plantaţiilor, 
prin continuitatea funcţiunilor sau înscrierea obiectivului într-o funcţiune compatibilă; 

- regimul juridic al proprietăţilor şi circulaţia terenurilor;  
- ilustrarea urbanistică a soluţiei propuse. 
 
 

1.2.2. LEGISLATIE, REGLEMENTARI: 
 
- P.U.Z. ZONA DELIMITATĂ ASTFEL: NORD – STR. PETRU VULCAN, SUD – STR. ION VODĂ, EST – STR. 
UNIRII, VEST – B-DUL. MAMAIA aprobat cu H.C.L.C. NR. 35/30.01.2012. 
- Legea nr. 350/2001   privind amenajarea teritoriului si urbanismul 
- Ordinul nr. 233/2016   pentru aprobarea  Normelor metodologice de aplicare a Legii 
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a 
documentatiilor de urbanism 
- O.U.G. nr. 51/21.06.2018   pentru modificarea Legii nr. 350/2001 
- H.G. nr. 525/1996 Republicata pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism  
- Legea nr. 50/1991 Republicata  privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii 
- Legea nr. 10/1995 Republicata privind calitatea in constructii 
- Legea nr. 422/2001 Republicata  privind protejarea monumentelor istorice 
- Legea nr. 265/2006 actualizata - pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 
195/2005 privind protectia mediului 
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- Ordinul nr. 119/2014 al M.S.  pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica 
privind mediul de viata al populatiei 
- Ordinul nr. 994/2018 al M.S. pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si 
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei aprobate prin Ordinul nr. 119/2014 al M.S 
- Legea nr. 24/2007 Republicata, privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din 
intravilanul localitatilor 
- Ordinul nr. 2701/2010   pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a 
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de 
urbanism 
- Regulament aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 113/2017 - privind asigurarea 
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe 
raza mun. Constanta 
- Regulament de organizare si functionare a parcarilor publice de pe raza Municipiului Constanta- 
aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 235/2018 
 

 

2. ÎNCADRAREA IN ZONÃ  
 
2.1. - CONCLUZII DIN DOCUMENTAŢII DEJA ELABORATE: 

 
2.1.1. Situarea obiectivului în cadrul localității, prezentarea caracteristicilor zonei 
 

Amplasamentul în care se aflã obiectivul studiat este situat în zona nord-estică a 
municipiului Constanţa.  

  
  Terenul studiat este amplasat în ROMÂNIA, JUD. CONSTANȚA, MUN. CONSTANȚA, BD. 
MAMAIA NR. 130. 
 
  Terenul se află pe latura estică a bd. Mamaia, la intersecția cu str. Petru Vulcan pe colțul 
de sud-est al intersecției. 
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2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona studiată: 
 

 SUPORTUL CADASTRAL/TOPOGRAFIC: s-a efectuat ridicarea topografica a zonei studiate 
(parcela studiata si parcelele imediat invecinate), in sistem Stereo 70.  

 
Regim de proprietate asupra parcelei : 
 Terenul pe care urmeazã a se realiza lucrările este proprietatea privatã a DACIA 
DENTAL CLINIC SRL conform CONTRACT DE VÂNZARE autentificat cu nr. 776 DIN 
30.08.2021 INTABULARE DREPT DE PROPRIETATE DOBÂNDIT PRIN CONVENȚIE și 
ÎNCHEIEREA NR. 149817/29.09.2021. 

Din actele de proprietate şi EXTRASUL DE CARTE FUNCIARĂ PENTRU INFORMARE 
nr. 149817/29.09.2021 reies următoarele: 
 - Terenul studiat are Nr. Cadastral: 248454 CF: 248454 (NR. CF VECHI: 27750; NR. 
CAD. VECHI: cod 2; 9036) şi are o suprafaţă totală de 370 mp conform acte (măsurată de 
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374 mp). 
 
 Orientare teren:  
 Terenul este de formă aproximativ dreptunghiulară cu colțul de nord-vest teșit, latura 
lungă de est (20,95 metri) fiind paralelă cu bd.Mamaia. Frontul de vest la bd.Mamaia (inclusiv zona 
teșită are lungimea de 20,93 metri. Latura dinspre nord (pe aliniament la str. Petru Vulcan) are 
lungimea de 18,30 metri iar latura dinspre sud are lungimea de 18,015 metri. 
 

Aliniere , regim de înãlţime, pozitionare pe parcele, in vecinatate :  
  Construcția existentă pe amplasament are regim de înălțime P+1E parțial, are forma literei 
L și este amplasată parțial pe aliniament atât la bd. Mamaia cât și la str. Petru Vulcan. Este 
amplasată de asemenea pe calcan atât pe hotarul spre sud cât și pe hotarul de est. 
 Terenul este împrejmuit parțial pe laturile de nord și vest acolo unde construcția nu este 
amplasată pe aliniament. 

Construcţiile vecine din zonã au următoarea aliniere și regim de înãlţime  : 
- construcția existentă P+1E învecinată la sud retrasă de la aliniament  cu 7,93- 8,70 m iar anexa 
garaj parter pe aliniament 
- în continuare la sud, după str. Ion Vodă se află Universitatea Ovidius regim de înălțime D+P+2E 
retrasă de la aliniament  cu 2,35 - 4,75 m 
- construcția existentă P+1E învecinată la nord (vis-a-vis peste str. Petru Vulcan) este amplasată 
pe aliniament 
- în continuare la nord se află o construcție P+2-3E – sediu al Băncii Transilvania amplasat pe 
aliniament 
- în continuare la nord, după str. Timișanei se află o construcție P+1 – Pensiunea Elmo iar după 
aceea o construcție parter – spațiu comercial și o construcție P+1E – sediu al ProCredit Bank 
amplasate pe aliniament 
    

  Declivitate: 
 Terenul în curtea existentă este aproximativ orizontal cu uşoare pante spre gurile și 
canalele de colectare a apelor pluviale , evacuarea acestora fãcându-se gravitațional. 
 În zonă bd. Mamaia are o declivitate crescătoare de 1,3 – 2,16% dinspre sud spre nord iar 
str. Petru Vulcan are o declivitate descrescătoare de 4,58 – 3,26% dinspre vest spre est astfel încât 
diferența de nivel dintre colțul sud-vestic și cel nord-estic este de 1,14 m.  Prin lucrãrile ce se vor 
propune nu se va schimba direcţia generală de scurgere a apelor meteorice.  
 

 STUDIUL GEOTEHNIC :  
Studiul geotehnic realizat, prezinta: 
- stratificaţia terenului 
- date asupra nivelului apei subterane şi ale dinamicii sale şi stabileşte condiţiile de fundare 
specifice amplasamentului 
- având în vedere poziţia amplasamentului în zona de faleză a Mării Negre, a fost studiată şi 
modalitatea de consolidare a falezei şi de amenajare a terenului. 
 

Geomorfologia terenului: terenul aferent construcţiei este aproximativ orizontal şi este 
situat la cote absolute între 19,68 m şi 18,44 m peste nivelul mãrii. 

Nu sunt accidente de teren de tipul alunecãrilor sau prãbuşirilor 



S.C. ISACOV&ASOCIATII birou de arhitectură S.R.L.                                                                 Pr.nr. 08/2021 Ad.01 
PUD PENTRU REALIZARE CLĂDIRE MULTIFUNCȚIONALĂ CU SEDIU FIRMĂ, SERVICII PUBLICE, COMERȚ CU AMĂNUNTUL ȘI 
ÎMPREJMUIRE, BD. MAMAIA NR. 130, CONSTANTA 

PUD PENTRU REALIZARE CLĂDIRE MULTI-FUNCȚIONALĂ CU SEDIU FIRMĂ, SERVICII PUBLICE, COMERȚ CU AMĂNUNTUL ȘI 
ÎMPREJMUIRE, BD. MAMAIA NR. 130, CONSTANȚA. A.III. MEMORIU JUSTIFICATIV. FEBRUARIE 2023 
Pagină 7 din 25 
 

Coloana litologicã conform studiului geotehnic efectuat în incintă:   
- 0,00-0,20m   Platformă beton 
- 0,25-1,80m   Umplutură minerală neomogenă din pământ cenușiu argilos 
- 1,80-5,60m  Loess galben plastic vârtos 
- 5,60-7,40m   Praf argilos loessoid grupa A 
- 7,40-8,50m  Argilă prăfoasă cafenie plastic vârtoasă 
 
Pământurile din terenul de fundare se clasifică astfel 
1. Pământuri artificiale (umpluturi) 
2. Pământuri naturale (vechiul fund de mare) 
 
Grad de seismicitate: (conf. P100/92): zona sesmicã de calcul “E”, coeficientul Ks = 0,12, 

perioada de colţ  Tc=0,7 sec. 
Adâncimea max. de îngheţ = 80cm. 
Zona de intensitate seismică de gradul 7. 
Categoria geotehnică 3 cu Risc Geotehnic Major. 

 Zona seismică cu ag=0,20, perioada de colţ Tc = 0,7sec. 
 
2.1.3. Prescripții și reglementări din documentațiile de urbanism elaborate/aprobate anterior: 
 
 Din punct de vedere urbanistic terenul este reglementat prin PUZ - ZONA DELIMITATĂ 
ASTFEL: NORD – STR. PETRU VULCAN, SUD – STR. ION VODĂ, EST – STR. UNIRII, VEST – B-DUL. 
MAMAIA aprobat cu H.C.L.C. NR. 35/30.01.2012, terenul fiind situat în zona de reglementare 
ZRL2a1 din acest PUZ. 
 
 Pentru acest proiect a fost obţinut Certificatul de Urbanism nr. 748/03.05.2022.  
 Conform acestui Certificat de Urbanism: 
 a. Terenul este situat în intravilanul municipiului Constanţa. 
 Terenul pe care urmeazã a se realiza lucrările este proprietatea S.C. DACIA DENTAL CLINIC 
SRL. și are numărul cadastral 248454.  
 b. Conform OMC nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la OMCC nr. 
2314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizată, și a Listei monumentelor 
istorice dispărute, cu modificările ulterioare: 
 - Imobilul este situat în Necropola orașului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr. crt.15, 
perimetrul delimitat de str. Iederei, bd. Aurel Vlaicu de la intersecția cu bd. 1 Mai, str. Cumpenei, 
str. Nicolae Filimon, bd. Aurel Vlaicu până la Pescărie – la S de Mamaia, malul mării și Portul 
Comercial.  
 - Imobilul nu este Monument, ansamblu, sit urban, nu este în zona de protecție a unui 
monument istoric. 
 c. Interdicţii de construire: DA până la elaborare și aprobare Plan Urbanistic de Detaliu. 
 d. Folosința actuală a terenului este: curți construcții – construcție existentă corp C1 – 
268 mp locuință P+1E.  
 e. Destinaţia terenului stabilită prin planurile de urbanism şi amenajarea teritoriului 
aprobate: ZRL2a1 – reglementare are clădiri construite în front discontinuu la strada. 
- Utilizări admise: locuințe individuale și unele funcțiuni complementare locuirii, locuințe 
individuale în regim de construire înșiruit, cuplat, locurile de parcare necesare vor fi asigurate în 
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incintă: agenții de turism, sedii companii sau firme, instituții, servicii și echipamente publice, 
comerț cu amănuntul, locuințe colective- pentru care locurile de parcare necesare vor fi 
asigurate în incintă, amenajări aferente locuințelor: căi de acces carosabile și pietonale private, 
parcaje, garaje, spații plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport pentru tineret, 
împrejmuiri; se admit funcțiuni comerciale și servicii profesionale în limita a maxim 50% din AC și 
să nu afecteze liniștea, securitatea și salubritatea zonei; se admite utilizarea unor încăperi din 
cadrul apartamentelor existente pentru activități necesare exercitării de profesiuni liberale 
(avocatură, arhitectură, medicină, etc.) parcare/ garare, depozitare produse fără nocivitate 
- Utilizări interzise: activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 
generat (zona existentă este predominant pentru locuințe), benzinării, spălătorii auto, depozitare 
en gros și depozite fier vechi, depozite materiale refolosibile, etc. 
 f.  Coeficienţi de ocupare a terenului aprobați:  
h maxim = P+6E  
P.O.T. maxim admis cf. PUZ  =  70 %  
C.U.T. maxim admis cf. PUZ = 4,90 
 
 

2.2. - CONCLUZII DIN DOCUMENTAŢII ELABORATE CONCOMITENT CU P.U.D.: 
 

 Pentru obiectivul studiat s-au obtinut avize, acorduri printre care: 
- Certificatul de urbanism nr. 748/03.05.2022. 
- Aviz R.A.J.A. nr. 1041/61648 din 22.07.2022. 
- Aviz e-distribuție nr. 10415795 din 30.06.2022. 
- Aviz SOCIETATEA TERMOFICARE CONSTANȚA S.R.L. nr. 9847/29.06.2022. 
- Aviz DISTRIGAZ SUD REȚELE nr. 12023-317.695.095 din 04.07.2022. 
- Aviz TOTAL GRUP TELEKOM nr. 97 din 22.07.2022. 
- Aviz ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 448 din 04.07.2022. 
- Aviz RDS-RCS nr. 4976 din 24.06.2022. 
 
 Toate aceste avize sunt favorabile. Unele prezintă condiții ce vor trebui îndeplinite ulterior 
la faza D.T.A.C. 
 

2.2.1. SUPORTUL CADASTRAL/TOPOGRAFIC:  
S-a efectuat ridicarea topografica a zonei studiate (parcela studiata și parcelele 

imediat învecinate), în sistem Stereo 70, de către TUDOR GHIȚĂ. 
  Topografie: În curte existentă terenul este aproximativ orizontal cu uşoare pante spre 
gurile și canalele de colectare a apelor pluviale , evacuarea acestora fãcându-se gravitațional. 
 În zonă bd. Mamaia are o declivitate crescătoare de 1,3 – 2,16% dinspre sud spre nord iar 
str. Petru Vulcan are o declivitate descrescătoare de 4,58 – 3,26% dinspre vest spre est astfel 
încât diferența de nivel dintre colțul sud-vestic și cel nord-estic este de 1,14 m.  Prin lucrãrile ce 
se vor propune nu se va schimba direcţia generală de scurgere a apelor meteorice.  

 Planșele desenate ale P.U.D. sunt realizate pe suportul topografic vizat de O.C.P.I. 
 

2.2.1. STUDIU GEOTEHNIC:  
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 S-a întocmit studiu geotehnic de către S.C. ANA PROIECT DESIGN S.R.L. stabilind conditiile 
de fundare posibile in zona studiata analizele de laborator fiind efectuate de S.C. GEOTECH 
DOBROGEA S.R.L..  
 Nu au fost necesare studii geologice de stabilitate ale terenului, hidrologice, 
hidrogeotehnice. 

 
 

3. SITUAŢIA EXISTENTĂ (planşele  U-01, U-03, U-04) 
 
3.1.ACCESIBILITATEA LA CÃILE DE COMUNICAŢIE 

  Accese pietonale  
 Din punct de vedere al acceselor pietonale parcela studiatã este deservitã de trotuarele la 
bd. Mamaia și str. Petru Vulcan. 
 Accesele carosabile 
Din punct de vedere al accesului carosabil, parcela studiată este deservitã de bd. Mamaia și str. 
Petru Vulcan. Str. Petru Vulcan este cu sens unic dinspre bd. Mamaia spre str. Unirii. Practic, în 
situația existentă nu există un acces carosabil în incintă. 
 
3.2. SUPRAFAŢA OCUPATÃ, LIMITE ŞI VECINÃTÃŢI  
Suprafaţa parcelei studiate este de 374 mp. 
Limitele terenului : 
Aliniamentul parcelei este în continuarea aliniamentului parcelelor vecine atât pe bd. Mamaia cât 
și pe str. Petru Vulcan. 
 Vecinãtãţile terenului: 
 - la nord – str. Petru Vulcan 
 - la vest –  bd. Mamaia (IE 238653) 
 - la sud – proprietate particulară (IE 226678) 
 - la est – proprietate particulară (IE 212335) 
 
3.3. SUPRAFEŢE DE TEREN CONSTRUITE ŞI LIBERE 
Pentru Parcela studiată : 
Conform extrasului de carte funciara pentru informare: 

- Imobil constand in  teren intravilan, proprietate a DACIA DENTAL CLINIC S.R.L. 
- Nr. cadastral: 248454. 
- Teren in suprafata de 370 mp (din acte), 374 mp (din masuratori.) 
- Constructii existente: 
- pe teren exista cladirea C1  Locuinta P+1E. Terenul este imprejmuit. 

o Ac total existent = 268 mp (cf. Extras CFI)  
o Ad total existent = 525 mp (cf. Extras CFI)  
 Coeficienti existenti de ocupare a terenului 

  (raportat la S teren = 374 mp din masuratori):   
  P.O.T. existent   = 71,66 % 
  C.U.T. existent   = 1,404 
 
3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC 
 Parcela se afla într-o zonă importantă, front la bd. Mamaia, cu clădiri vecine cu arhitectură 
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tradiţională, eclectică cu unele clădiri cu valoare arhitecturală dar şi cu unele inserţii 
contemporane. 
 
3.5. DESTINAŢIA CLÃDIRILOR (planşa U-01) 
 Funcțiunea clădirii existente este clădire de locuit conform  extrasului de carte funciară. În 
ultimii ani a funcționat drept restaurant cu terasă la parter și locuință la etaj după care construcția 
nu a mai fost utilizată în ultimii 3 ani. 
 Funcţiunile clãdirilor învecinate sunt : 
- construcția existentă P+1E învecinată are în acest moment funcțiunea de cabinete medicale iar 
anexa garaj parter pe aliniament 
- în continuare la sud, după str. Ion Vodă se află Universitatea Ovidius regim de înălțime D+P+2E 
retrasă de la aliniament  cu 2,35 - 4,75 m 
- construcția existentă P+1E învecinată la nord (vis-a-vis peste str. Petru Vulcan) este amplasată 
pe aliniament și are funcțiune comercială (birouri de închiriat) 
- în continuare la nord se află o construcție P+2-3E – sediu al Băncii Transilvania amplasat pe 
aliniament 
- în continuare la nord, după str. Timișanei se află o construcție P+1 – Pensiunea Elmo iar după 
aceea o construcție parter – spațiu comercial și o construcție P+1E – sediu al ProCredit Bank 
 Se observă că pe acest segment al laturii estice a bd. Mamaia nu mai există construcții care 
să aibă funcțiunea de locuință. 
 

3.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, SUPRAFEŢE  (planşa U-04)
Terenurile aflate în zona studiatã sunt prezentate în planşa nr. U-04, inclusiv din punct de 

vedere al categoriilor de proprietate. Terenul studiat este proprietate privată. 
Zona studiatã evidenţiatã cuprinde: 
- teren domeniu public al primãriei (străzi, trotuare) 
- teren domeniu privat al primãriei 
- terenuri proprietate privatã a persoanelor fizice şi juridice. 
 
Suprafaţa de teren a parcelei studiate este de 374 mp. 

 
 3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC 

Din concluzii se poate menţiona : 
 
Geomorfologia terenului: terenul aferent construcţiei este aproximativ orizontal şi este 

situat la cote absolute între 19,68 m şi 18,44 m peste nivelul mãrii. 
Nu sunt accidente de teren de tipul alunecãrilor sau prãbuşirilor 
Coloana litologicã conform studiului geotehnic efectuat în incintă:   
- 0,00-0,20m   Platformă beton 
- 0,25-1,80m   Umplutură minerală neomogenă din pământ cenușiu argilos 
- 1,80-5,60m  Loess galben plastic vârtos 
- 5,60-7,40m   Praf argilos loessoid grupa A 
- 7,40-8,50m  Argilă prăfoasă cafenie plastic vârtoasă 
 
Pământurile din terenul de fundare se clasifică astfel 
1. Pământuri artificiale (umpluturi) 
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2. Pământuri naturale (vechiul fund de mare) 
 

3.8. ACCIDENTE DE TEREN 
 Nu există accidente de teren - beciuri, hrube sau umpluturi. 

 
3.9. ADÂNCIMEA APEI SUBTERANE 

Nivelul hidrostatic nu a fost interceptat în foraj până la adâncimea investigată adică -8,50 
m de la cota terenului actual.  
 
3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI 

Grad de seismicitate: (conf. P100/92): zona sesmicã de calcul “E”, coeficientul Ks = 0,12, 
perioada de colţ  Tc=0,7 sec. 

Adâncimea max. de îngheţ = 80cm. 
Zona de intensitate seismică de gradul 7. 
Categoria geotehnică 3 cu Risc Geotehnic Major. 

  Zona seismică cu ag=0,20, perioada de colţ Tc = 0,7sec. 
 
3.11. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT   

3.11.1. Construcția existentă pe amplasament are regim de înălțime P+1E parțial, are forma 
literei L și este amplasată pe aliniament atât la bd. Mamaia cât și la str. Petru Vulcan. Este 
amplasată de asemenea pe calcan atât pe hotarul spre sud cât și pe hotarul de est. 

 
Starea clădirilor de pe terenul studiat este mediocră și parțial rea. O zonă din partea de 

nord-est este parțial autodemolată. 
 
3.11.2. Conform planşei U-01, construcţiile vecine din zonã au regim de înãlţime : 

- construcția existentă P+1E învecinată la sud retrasă de la aliniament  cu 7,93- 8,70 m iar anexa 
garaj parter pe aliniament 
- în continuare la sud, după str. Ion Vodă se află Universitatea Ovidius regim de înălțime D+P+2E 
retrasă de la aliniament  cu 2,35 - 4,75 m 
- construcția existentă P+1E învecinată la nord (vis-a-vis peste str. Petru Vulcan) este amplasată 
pe aliniament 
- în continuare la nord se află o construcție P+2-3E – sediu al Băncii Transilvania amplasat pe 
aliniament 
- în continuare la nord, după str. Timișanei se află o construcție P+1 – Pensiunea Elmo iar după 
aceea o construcție parter – spațiu comercial și o construcție P+1E – sediu al ProCredit Bank 
amplasate pe aliniament 

 
Starea clădirilor  vecine este în general bună. Structura lor este  din zidărie cu planşee din beton 
armat sau lemn și/sau din cadre din stâlpi şi grinzi din beton armat. 

 
3.12. ECHIPAREA EXISTENTÃ (planşa U-03) 
 Echiparea existentã este prezentatã pe baza planurilor anexe la avizele obţinute. 

Alimentarea cu apã existentã face parte din sistemul centralizat de alimentare cu  apã a 
oraşului (al R.A.J.A. Constanţa). În zona amplasamentului studiat existã conducte de alimentare cu 
apã pe bd. Mamaia (Dn 450mm F, DN 150mm F) și pe str. Petru Vulcan (Dn 80mm F 
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subdimensionată). Presiunea apei este de 1,6 atm. 
Pe terenul studiat există un branșament de apă Dn 1” conectat ]n conducta de distribuție 

Dn 80mm F. 
Canalizarea apelor menajere existentã face parte din sistemul centralizat de canalizare 

menajeră a oraşului (al R.A.J.A. Constanţa). În zona amplasamentului studiat existã conducte 
subterane, de canalizare menajerã pe bd. Mamaia (colectorul menajer Dn 250mm B și colectorul 
ovoid Dn 400/600mm B) și pe str. Petru Vulcan (colectorul menajer Dn 250mm B, colectorul 
menajer Dn 300mm B). Acestea nu sunt afectate de construcţiile propuse sau de amenajãrile 
exterioare propuse.  

Canalizarea apelor pluviale existentã face parte din sistemul centralizat de canalizare 
pluvială a oraşului (al R.A.J.A. Constanţa). În zona amplasamentului studiat existã conducte 
subterane, de canalizare pluvialã pe bd. Mamaia (colectorul ovoid Dn 400/600mm B și colectorul 
ovoid Dn 900/1350mm B) și pe str. Petru Vulcan (colectorul pluvial Dn 300mm B). Acestea nu sunt 
afectate de construcţiile propuse sau de amenajãrile exterioare propuse..  

 Alimentarea cu energie electricã: Pe amplasamentul studiat, nu existã reţele electrice 
subterane deţinute de furnizorul de electricitate care sã fie afectate de construcţiile propuse sau  
de amenajãrile exterioare propuse.  

În zona amplasamentului studiat existã pe bd. Mamaia Les 10 KV L0324 (linie electric[ 
subterană) și pe str. Petru Vulcan Lea 0,4KV (linie electrică aeriană). Acestea nu sunt afectate de 
construcţiile propuse sau de amenajãrile exterioare propuse. 

În zona studiatã, trotuarele publice beneficiazã de iluminat exterior public, cu stâlpi de 
iluminat. 

Telefonia și televiziune prin cablu: Pe amplasamentul propus existã instalaţii de 
telecomunicaţii subterane – racordul clădirii existente aparținând TOTAL GRUP TELEKOM. În zona 
amplasamentului studiat existã instalaţii de telecomunicaţii subterane aparținând TOTAL GRUP 
TELEKOM care vor fi afectate de construcţiile propuse sau de amenajãrile exterioare propuse. 

În zona amplasamentului studiat existã instalaţii de telecomunicaţii subterane ORANGE 
ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. care vor fi afectate de construcţiile propuse sau de amenajãrile 
exterioare propuse. 

În zona amplasamentului studiat existã instalaţii de telecomunicaţii subterane RDS-RCS 
care nu vor fi afectate de construcţiile propuse sau de amenajãrile exterioare propuse. 

Alimentare cu energie termicã: Pe amplasamentul propus, nu existã rețele termice ale 
TERMOFICARE CONSTANȚA S.R.L.  

Alimentarea cu gaze: Imobilul existent este alimentat cu gaze (racord de distribuție, postul 
de reglarea – măsurare PRM și instalația de utilizare gaze naturale IUGN. Acestea vor fi dezafectate 
în vederea realizării noii construcții.  

În apropierea amplasamentului existã reţele de distributie gaze naturale pe bd. Mamaia și 
pe str. Petru Vulcan. 

 

4. REGLEMENTĂRI URBANISTICE (planşe  U-02, U-03, U-04, U-05)  
 
4.1. OBIECTIVELE SOLICITATE PRIN TEMA-PROGRAM   

 Tema program întocmitã la solicitarea beneficiarului prevede construirea pe terenul sãu, 
aflat în proprietate privată, a unei clădiri  ce va avea regim de înălțime S+P+1-2-3E și va fi  
amplasată pe aliniament spre bd. Mamaia și spre str. Petru Vulcan (în totalitate sau parțial). 
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 Volumetria şi plastica vor fi în stil arhitectural modern. Calcanele de pe fațadele sudică și  
estică neacoperite de construcțiile existente vor fi tratate arhitectural. 

     
 Finisajele utilizate vor fi corespunzãtoare funcţiunilor, astfel : 
- la interior : pardoseli din gresie ceramicã, parchet, piatră naturală sau artificială, pardoseli 
chirurgicale, etc; finisaje pereţi din vopsea lavabilã, tencuieli decorative, placaje de faianţã, etc; 
plafoane finisate cu vopsea lavabilã, plafoane suspendate din gips-carton, fibră minerală sau 
profile metalice; 
- la exterior:  panouri din tablă de oțel și/sau aluminiu compozit, finisaje cu tencuialã decorativã, 
placaje cu piatrã naturalã şi/sau artificialã, etc. Tâmplãria exterioarã va fi din aluminiu cu 
geamuri termoizolante.  
 Compartimentãrile interioare vor fi din pereţi de bca sau cărămidă, gips-carton, și 
compartimentări din sticlă.  

Învelitorile  vor fi terase circulabile/ necirculabile (parțial verzi), cu  termo şi hidroizolatie. 
 
4.2. FUNCŢIONALITATE, AMPLASARE, CONFORMAREA CONSTRUCŢIILOR 
 
FUNCTIONALITATE : 
 
În RLU al PUZ se specifică: 

“IV.1. UTILIZARE FUNCTIONALA  
a. Utilizari admise- ZRL 2a(1,2,3) 

- locuinte individuale si unele functiuni complementare locuirii: locuinte individuale insiruit, 
cuplat locurile de parcare necesare, vor fi asigurate in incinta:agentii de turism, sedii companii 
sau firme, institutii, servicii si echipamente publice, comert cu amanuntul, locuinte colective - 
pentru care locurile de parcare necesare, vor fi asigurate in incinta, amenajari aferente 
locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de 
joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri; se admit functiuni comerciale 
si servicii profesionale in limita a maxim 50% din AC si sa nu afecteze linistea, securitatea si 
salubritatea zonei; se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru 
activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc) 
parcare/garare, depozitare produse fara nocivitate” 

b. Utilizari interzise 
Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incommode prin traficul generat (zona 
existent este predominant pentru locuințe), benzinării, spălătorii auto, depozitare en gros și 
depozite fier vechi, depozitare materiale refolosibile, etc. 

 
OBSERVATIE: Textul din articol are unele lacune de logică, contrazicându-se în multe puncte. De 
exemplu în text apare scris ca funcțiunile admise sunt “ locuinte individuale si unele functiuni 
complementare locuirii”, dupa care urmeaza o insiruire care cuprinde și “locuinte individuale” 
sau “locuințe colective” care în fapt nu pot fi complementare locuințelor individuale, așadar 
înseamnă că sensul textului este acela că se pot construi fie locuințe individuale cu funcțiuni 
complementare, fie locuințe colective.  

După această înșiruire întreruptă de referire la locurile de parcare care vor fi asigurate în 
incintă apar alte funcțiuni admise “ agentii de turism, sedii companii sau firme, institutii, servicii si 
echipamente publice, comert cu amanuntul, locuinte colective” pentru care de asemenea locurile 
de parcare vor fi asigurate în incintă.  
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Subliniere: cabinetele stomatologice sunt ” furnizoare de servicii publice, de stat sau 
private, de asistență medicală”, conform O.G. 124/1998, Art.1. deci se încadrează în utilizările 
admise la servicii. De asemenea nu se încadrează la utilizările interzise. 

 
 Clădirea propusă va avea va avea următoarele principale spații :  
La parter  
- Spații recepție și anexe pentru cabinete stomatologice 
- 1-2 Spații comerciale de mici dimensiuni (sub 50 mp Ac) 
La etajul 1 
- Cabinete stomatologice și spații anexe 
La etajul 2 (parțial retras dinspre est față de etajul 1) 
- Birouri 
- Spații tehnice 
La etajul 3 (parțial ) 
- Spații tehnice 
La subsol (subsolul se poate extinde pe întreaga suprafață a terenului) 
- Parcare autoturisme  
- Adăpost de protecție civilă,  
- Anexe pentru cabinetele stomatologice, cameră deșeuri și spații tehnice 
 
 Vor fi prevăzute - circulații verticale (scară, ascensor) și circulații orizontale (holuri, 
coridoare). 

   Clădirea va avea 2 platforme-ascensor pentru accesul autoturismelor la parcajul subteran 
și ascensor pentru asigurarea accesului pentru persoane cu dizabilități. 
 
 AMPLASARE: 

În RLU al PUZ se specifică: 
“IV.2. CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFIGURAREA CLĂDIRILOR  

b. Amplasarea clădirilor față de aliniament 
Clădirile propuse vor fi retrase de la stradă cu cel puțin 4 m, sau pe aliniament, dacă 

specificul zonei permite (fondul construit este amplasat pe aliniament). 
Racordarea aliniamentelor la intersecțiile străzilor se va face prin tăierea colțului după o 

linie perpendiculară pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente. 
 

c. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioară ale parcelei ZRL2a 
- Clădirile noi se pot realiza cu calcane către limitele laterale ale parcelelor 
- Calcanele vizibile din circulațiile publice vor fi tratate coloristic, pentru diminuarea 

impactului vizual negativ 
- Retragerea față de limita posterioară și laterale va fi în funcție de adâncimile loturilor și de 

lățimea lor (Există în general loturi cu deschiderea de 12,5 m și adâncimea de 25,0 m) și de 
indictorii de ocupare a terenului și cu respectarea Codului Civil. 

 
 Amplasarea faţă de aliniament - Prin prezentul P.U.D. clădirea este propusă a fi amplasată 
astfel:  

- dat fiind faptul că spre nord fondul construit este amplasat pe aliniamentul bd. Mamaia iar 
clădirea existentă pe terenul studiat dar și garajul învecinat la sud sunt amplasate pe 
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aliniamentul bd. Mamaia, clădirea propusă ce va avea regim de înălțime S+P+1-2-3E va fi 
amplasată pe aliniament spre bd. Mamaia. 

- dat fiind faptul că spre est fondul construit este amplasat pe aliniamentul str. Petru Vulcan 
clădirea propusă ce va avea regim de înălțime S+P+1-2-3E va fi amplasată pe aliniament 
spre str. Petru Vulcan (în totalitate sau parțial). 

  
 Distanţa între aliniamente în dreptul terenului studiat este de peste 31,80 m la bd. Mamaia 
și peste 11,65 m la str. Petru Vulcan. 
 

Amplasarea faţă de limitele laterale – Dat fiind faptul că terenul studiat este pe colț la 
intersecția a 2 străzi, în afara aliniamentelor limitele terenului sunt numai limite laterale. Prin 
prezentul P.U.D. clădirea este propusă a fi amplasată astfel: 

- spre vecinul de la sud (unde construcțiile sunt amplasate cu calcanul pe hotar) clădirea  
va fi amplasată pe hotar posibil pe toată lungimea laturii (după obținerea acordului vecinului) 
       - spre vecinul de la est clădirea va fi parțial amplasată pe hotar (după obținerea acordului  
vecinului) astfel încât să rezulte o curte în zona nord-estică a terenului pentru a permite însorirea  
fațadei de vest a clădirii aflate pe terenul învecinat la est.  
 În cazul în care nu se obține acordul vecinului construcția se va amplasa la minim 60 cm 
față de aceste hotare conform Codului Civil păstrându-se celelalte elemente de poziționare de la 
alineatul precedent. 
 Notă: Se consideră amplasare pe hotar chiar dacă distanța construcției propuse față de 
hotar poate varia (de exemplu între 0...30 cm) dată fiind forma neregulată a conturului terenului 
și forma regulată a construcției propuse. 
 
 CONFORMAREA CONSTRUCŢIILOR 
Regimul de înălţime: 
 Conform R.L.U. al P.U.Z. regimul maxim admis este P+6E. 
 Dată fiind specificitatea amplasamentului și condițiile de amplasare față de limitele laterale 
descrise mai sus, în prezentul P.U.D. se propune o reglementare a retragerilor zonelor edificabile 
pe înălțime astfel (vezi planșele U-02.1 și U-02.2): 
a. Pe direcția est-vest (deoarece laturile terenului nu sunt paralele distanțele se vor măsura pe o 
direcție perpendiculară pe aliniamentul la bd. Mamaia de la colțul de sud-est al terenului) 
a.1. la nivelul parterului și etajului 1, zona edificabilă să fie pe hotar la limita hotarului dinspre est 
(vezi și condiția de amplasare numai parțială pe hotar de la alineatul privind amplasarea pe limitele 
laterale precum și pct. b.1. în continuare).  
a.2. la nivelul etajului 2 zona edificabilă va fi retrasă față de limita terenului dinspre est cu 3,20 ... 
4,70 m. 
a.3. la nivelul etajului 3 zona edificabilă va fi retrasă față de limita terenului dinspre est cu 4,70 ... 
10,865 m. 
 
b. Pe direcția nord-sud (deoarece laturile terenului nu sunt paralele distanțele se vor măsura pe o 
direcție paralelă cu aliniamentul la bd. Mamaia de la colțul de nord-vest al terenului dinspre str. 
Petru Vulcan) 
b.1. Pe o distanță de maxim 7,15 m dinspre vest (bd. Mamaia) la nivelul parterului, etajului 1, 
etajului 2 și etajului 3 zona edificabilă va fi pe aliniamentul dinspre nord (str. Petru Vulcan).  
b.2. Pe porțiunea de 11,15 m rămasă spre est, se propune ca la nivelul parterului, etajului 1 și 
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etajului 2 zona edificabilă să fie retrasă cu 8,55...9,00 m față de aliniamentul spre nord iar la nivelul 
etajului 3 se propune ca zona edificabilă să fie retrasă cu 14,15 m. 
 
 Zona în suprafață minimă de 112,2 mp (30% din suprafața terenului) ce va rămâne liberă 
neconstruită suprateran se va amenaja ca terasă circulabilă peste subsol cu circulații 
carosabile/pietonale, spații verzi.  Placa de beton peste subsol în zona curții va fi sub nivelul 
trotuarului adiacent pentru a permite realizarea straturilor astfel încât pardoseala curții să se 
racordeze cu trotuarul adiacent. 
 De asemenea terenul suprateran rămas liber fără construcția unui subsol se va amenaja cu 
circulații carosabile/pietonale, spații verzi, împrejmuire etc. 
 
 În prezentul P.U.D., în ilustrarea de posibilitate de mobilare urbanistică prezentată în 
planşele U-05.1…7, se propune un regim de înălțime S+P+1-2-3E, cu etajul 2 retras dinspre est iar 
etajul 3 fiind un spațiu tehnic de dimensiuni reduse retras dinspre bd. Mamaia, dinspre nord și 
dinspre est (păstrându-se însă prevederea din PUZ în care regimul de înălțime admis în subzona 
ZRL2a1 este de maxim P+6E), soluție adoptată în urma studiului de însorire efectuat. 
  
 În cadrul acestei posibilităţii de mobilare urbanistică se propune realizarea unei CLĂDIRI  
CU REGIM DE ÎNĂLȚIME S+P+1-2-3E cu înălţimea la cornişa peste etajul 2 la +11,625 m față de cota  
0,00, iar înălțimea la cornișa etajului 3 parțial la +13,77 m față de cota 0,00, cota 0,00 find estimată  
la 19,65 RMN. 
 
Structura de rezistenţã: 
 Infrastructura - fundarea se va face direct pe stratul de loess. 
 Subsolul va fi cutie rigidă din beton armat cu pereți, stâlpi și grinzi din beton armat. 
 Structura de rezistenţã a clădirii va fi din cadre formate din stâlpi şi grinzi din beton armat 
cu planşee din b.a..  
 Planșeul peste subsol care iese în afara conturului parterului va avea învelitoarea terase 
circulabile/carosabilă cu termo  şi hidroizolaţie. 
 
Instalaţii: 
 Instalaţiile prevãzute: instalaţii sanitare interioare şi exterioare, instalaţii termice şi 
climatizare cu centrale termice proprii, instalaţii electrice interioare şi exterioare, instalaţii de 
curenţi slabi pentru TV, telefonie şi date, iluminat de siguranţă, instalaţie de detecţie şi 
semnalizare efracţie, instalaţie de avertizare de incendiu.  

 
4.3. CAPACITÃŢI, SUPRAFEŢE DESFÃŞURATE 
4.3.1. Capacități propuse conform temei de proiectare și a ilustrării posibilităţii de mobilare 

urbanistică: 
- Cabinete stomatologice  Nr. cabinete = 7 
      Au = 405,80 mp 

- Spații comerciale   Nr. sp. Com. = 2 (1 x 35,65 mp Ad și 1 x 50,00 mp Ad) 
- Birouri     10 persoane 

Au = 145,44 mp 
- Parcare subterană 9 autoturisme  Au = 168,77 mp 
- Spații tehnice    Au = 50,84 mp 
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- Adăpost de protecție civilă   Au = 39,37 mp 
 
4.3.2. Suprafaţa construită pentru realizarea investiţiei 

Ac construcţii existente   =   268 mp (aceste construcții vor fi desființate) 
Ac construcţii posibil conform PUZ =   maxim 261,8  mp (374 mp x 70%) 
Ac construcţii propuse cf. posibilităţii de mobilare urbanistică din planşele U-05.1… U-05.2 
       =   261,8  mp (374 mp x 70%) 
 
Ad construcţii existente   =   349,60 mp  
Ad construcții posibil conform PUZ = 1832,60 mp (374 mp x 4,9) 
Ad construcţii propuse cf. posibilităţii de mobilare urbanistică din planşele U-05.1… U-05.7 
      =   cca 876,7 mp (cca 1043,3 mp inclusiv partea de subsol  
     care nu se consideră la calcul CUT-spații tehnice, parcări) 
 
 4.3.3. Coeficienţi de ocupare a terenului aprobați prin P.U.Z.:  
h maxim = P+6E  
P.O.T. maxim admis cf. PUZ  =  70 %  
C.U.T. maxim admis cf. PUZ = 4,90 
 
 Coeficienţi de ocupare a terenului propuși în varianta de ilustrare de posibilitate de 
mobilare urbanistică: 
h = P+3 
P.O.T.  =  70 %  
C.U.T.   = 2,35  (C.U.T. suprateran = 2,195) 
 
 Prezentul PUD nu modifică (şi nici nu diminuează coeficienţii maximi admişi prin PUZ). 
Posibilitatea de mobilare urbanistică din planşele din PUD reprezintă o ilustrare a temei de 
proiectare a iniţiatorului PUD-ului dar alte soluţii care se încadrează în coeficienţii maximi admişi 
prin PUZ şi cu respectarea reglementărilor prezentului PUD (retrageri faţă de limitele laterale şi 
posterioare, accese, conformarea arhitectural volumetrică etc) sunt în continuare posibile.  
 
 4.4. PRINCIPII DE COMPOZIŢIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI (distanţe faţă de  
construcţiile existente, accese pietonale şi auto, acces pentru utilajele de stins incendii etc) 
 
 Clădirea este propusă a fi amplasată pe aliniament la bd. Mamaia și parţial pe aliniament  
la str. Petru Vulcan pe colțul intersecției cu bd. Mamaia pentru a se realiza astfel o clădire pe colț  
teșit pandantă cu clădirea existentă pe colțul de vis-a-vis realizându-se astfel o continuare a  
fronturilor situate pe aliniament la nord de terenul studiat și realizarea unui front susținut cu un  
regim de înălțime P+2E pe această zonă a bd. Mamaia. 
 
 Clădirea este propusă a fi amplasată pe calcan pe latura sudică rezultând o distanță  
cuprinsă între 0 - 20 cm față de clădirea existentă învecinată la sud. 
 Clădirea este propusă a fi amplasată pe calcan pe latura estică rezultând o distanță  
cuprinsă între 8,76-8,95 m față de clădirea existentă învecinată la est (fațada cea mai apropiată  
de hotar). Față de garajul existent pe același teren învecinat la est distanța va fi între 2,55 m și  
peste 12,50 m. 
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 Distanţa între aliniamente în dreptul terenului studiat este de peste 31,80 m la bd.  
Mamaia iar distanța până la cea mai apropiată clădire de pe frontul de vis-a-vis de bd. Mamaia  
este de peste 35,35 m. Distanţa între aliniamente în dreptul terenului studiat la str. Petru Vulcan  
deci și între clădirea propusă și cea existentă pe bd. Mamaia nr. 132 este de peste 11,65 m. 
 Distanța față de următoarea clădire existentă mai apropiată pe str. Petru Vulcan este de  
peste 17,85 m. 
 Distanța față de clădirea existentă situată pe lotul învecinat la sud-est este de  
peste 9,70 m. 
 
 Accesul pietonal se va realiza atât dinspre bd. Mamaia cât și dinspre str. Petru Vulcan.  
 Accesul carosabil se va realiza numai dinspre str. Petru Vulcan pentru a nu produce  
disturbări ale traficului pe bd. Mamaia și așa destul de aglomerat. 
 Accesul pentru utilajele de stins incendii este posibil atât dinspre bd. Mamaia cât și  
dinspre str. Petru Vulcan. 
 
 Faţada de sud a construcţiei propuse care rămâne vizibilă în afara conturului clădirii 
existente pe lotul învecinat la sud nu va fi tratată ca un calcan, pentru a putea fi tratată 
corespunzător (faţadă cu goluri, rezalituri, profilaturi etc). Similar va fi tratată și fațada de est de 
pe hotar. 
 

4.5. INTEGRAREA ŞI AMENAJAREA NOII CONSTRUCŢII 
 
Terenul după desființarea clădirilor existente va fi liber de constructii.  
Realizarea clădirii în stil contemporan modern va conduce la integrare în sit, armonizându-

se cu arhitectura unora din clãdirile înconjurãtoare.  
 

4.6. MODALITÃŢI DE ORGANIZARE ŞI REZOLVARE A CIRCULAŢIEI CAROSABILE ŞI 
PIETONALE 

 
Accesele pietonale se realizeazã din trotuarul bd. Mamaia și str. Petru Vulcan. 
Accesul carosabil se propune a se realiza din str. Petru Vulcan, prin coborârea bordurii și 

fără a afecta trotuarul, cu intrare printr-o poartă culisantă.   Trama stradalã existentã se menţine. 
Str. Petru Vulcan este cu sens unic dinspre bd. Mamaia spre str. Unirii. 

Parcaje Parcajele vor fi în conformitate cu "Normativ pentru proiectarea parcajelor 
de autoturisme în localitãţi urbane"-  P 132-93, cu HGR 525/1996 anexa nr. 5 și cu reglementările 
locale în vigoare. 

 
a. Necesarul de locuri de parcare calculat în conformitate cu HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea 
 Regulamentului general de urbanism” pentru clãdirea propusã: 

  - pentru zona de cabinete medicale, conform art. 33 şi Anexei nr. 5. (Parcaje), par. 5.7.1.  
  (Construcţii de sănătate cuprinse în anexa 1 la pct. 1.7.8), vor fi prevãzute câte un  loc de  
  parcare la 10 persoane angajate, deci pentru 12 persoane angajate necesarul este 12 pers/10  
  persoane x 1 loc = 1,2 locuri adică rotunjit 2 locuri de parcare. 
 
  În cazul în care se face calculul pentru servicii (medicale) conform art. 33 şi Anexei nr. 5. 
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(Parcaje), par. 5.3.1. (Construcţiile comerciale), vor fi prevãzute câte un  loc de parcare la 100 mp 
suprafaţă desfăşurată pentru unități de 400 - 600 mp Ad, deci pentru 486,02mp Ad necesarul este 
486,02mp Ad/100 mp x 1 loc = 4,86 locuri = 5 locuri. 
 
- pentru zona de spaţiu comercial  conform art. 33 şi Anexei nr. 5. (Parcaje), par. 5.3.1. (Construcţiile 
comerciale), vor fi prevãzute câte un  loc de parcare la 200 mp suprafaţă desfăşurată pentru unități de 
până la 400 mp Ad, deci pentru 2 unități (sub 50 mp fiecare) necesarul este 2 x 1 loc = 2 locuri . 

 
- pentru zona de birouri , conform art. 33 şi Anexei nr. 5. (Parcaje), par. 5.1.2. (Construcţii 
administrative cuprinse în anexa 1 la pct. 1.1.13 – sedii de birouri), vor fi prevãzute câte un  loc de 
parcare la 10 – 30 salariați plus un spor de 20% pentru invitați, deci pentru 14 salariați necesarul este 
14 pers/10 persoane x 1 loc = 1,4 locuri x 1,2 = 1,68 locuri adică rotunjit 2 locuri de parcare. 

 În total (var. a.1) 2 + 2 + 2   = 6 locuri de parcare necesare. 
 În total (var. a.2) 5 + 2 + 2   = 9 locuri de parcare necesare. 

 
b. Necesarul de locuri de parcare calculat în conformitate cu "Normativ pentru proiectarea 

parcajelor de autoturisme în localitãţi urbane"-  P 132-93, tabel nr. 3:  
- pentru zona de cabinete medicale , conform pct. 5. din tabel nr. 3  pentru dispensare vor fi prevãzute 
câte 1 loc de parcare / 20 bolnavi (pacienți) - la grad de motorizare de 300 autoturisme /1000 locuitori 
deci pentru 7 pacienți simultan + 7 în așteptare necesarul este 14 /20 = 0,7 locuri adică rotunjit 1 loc de 
parcare. 
 
- pentru zona de spaţiu comercial  conform tabel nr. 3, pct. 2 - magazine sub 5000 mp - vor fi prevãzute 
câte 1 loc de parcare la 30 cumpărători/oră (la grad de motorizare de 300 autoturisme /1000 locuitori), 
deci pentru un număr de cumpărători estimat la 30 cumpărători pe oră necesarul este 30 
cumpărători/oră / 30 cumpărători = 1 loc de parcare. 
 
- pentru zona de birouri , conform pct. 1. din tabel nr. 3  pentru instituții administrative vor fi prevãzute 
câte 1 loc de parcare / 20 salariați - la grad de motorizare de 300 autoturisme /1000 locuitori deci pentru 
14 salariați necesarul este 14 /20 = 0,7 locuri adică rotunjit 1 loc de parcare. 
 La acestea se adaugă spaţiile de parcare a vehiculelor proprii ale salariaţilor stabilite prin anchetă 
(8 persoane/2 pers./1 autoturism restul de 6 folosind transportul public - staţia de transport public este 
în zonă în apropiere - la cca 230 m cea de pe sensul de mers spre Mamaia şi la cca 275 m cea de pe sensul 
de mers spre centru) adică 4 locuri de parcare. 

 În total 1 + 1 + 1 + 4  = 7 locuri de parcare necesare. 
 

c. Necesarul de locuri de parcare calculat în conformitate cu HCLMC nr. 113/2017 completată cu 
HCLMC 28/2018 : 

- pentru zona de cabinete medicale - 10 locuri (486,02mp Ad/50mp x 1 loc)  
- pentru zona de spaţiu comercial  -  0 locuri (2 spații comerciale cu Au<50 mp)  
- pentru zona de spații tehnice -  0 locuri 
- pentru zona de birouri – 2 locuri (145,44 mp/80 mp x 1 loc) 
 
  În total 10 + 2  = 12 locuri de parcare necesare. 
 
  Prin proiect au fost prevăzute 12 locuri de parcare în incintă.  
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 Stationarea autovehiculelor este asigurată în afara spaţiilor publice. 
 Se prevăd locuri de parcare astfel: 

- În garajul de la subsol: 9 locuri de parcare din care 6 fixe și 3 pe cele 2 platforme 
elevatoare a câte 3 locuri. Una din cele 2 platforme elevatoare va funcționa drept 
platformă de acces în parcajul subteran, locul din mijloc (pe înălțime) nefiind utilizat 
pentru parcare deoarece va fi rezervat numai pentru accesul și ieșirea din parcajul 
subteran. 

- În curte se vor amenaja la nivelul solului 3 locuri de parcare din care 1 loc de parcare cu 
dale înierbate și 2 pe platforma/platformele de acces în parcajul subteran 

 
 Vor fi prevăzute 1-2 locuri de alimentare cu energie electrică pentru autoturisme 
electrice. 

 
În zonă pe bd. Mamaia, în dreptul imobilului cu nr. 130 există 3 locuri de parcare în lung 

adiacente trotuarului bd. Mamaia amenajate de CONFORT URBAN iar în dreptul imobilului cu nr. 
128 mai există 2 astfel de locuri de parcare. 

 
Tot în zonă pe str. Petru Vulcan, cu sens unic, se parchează în lungul străzii pe ambele părți 

fiind marcaje cu linie întreruptă care delimitează banda de circulație. În dreptul accesului carosabil 
propus pentru obiectivul studiat se va marca pe carosabil o zonă de parcare interzisă. 

 
4.7. SOLUŢII PENTRU REABILITAREA ŞI DEZVOLTAREA SPAŢIILOR VERZI 
Se va amenaja peisagistic curtea – suprafața rămasă neconstruită: 

- se vor amenaja spaţii verzi, jardiniere, se vor planta arbuşti ornamentali  
- circulaţiile pietonale, carosabile, parcãrile se vor realiza cu dalaje din piatrã 

naturalã  şi/sau artificialã 
- un loc de parcare va fi cu dale înierbate tip gazon circulabil (coeficient 95% 

gazon) 
- se va realiza un iluminat ambiental 

 Suprafața de spații verzi se va calcula conform HCJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea  
suprafețelor minime de spații verzi și a numărului minim de arbuști, arbori, plante decorative și  
flori aferente construcțiilor realizate pe teritriul administrativ al județului Constanța. Conform PUZ  
suprafața de spații plantate este min. 10% din suprafața terenului. 
 
 Pentru ilustrarea posibilității de mobilare urbanistică prezentată în planşele U-05.1…7  
suprafaţa de spaţii verzi necesară conform HCJC nr. 152/22.05.2013 este de 187,10 mp calculată  
astfel: 105 mp (15 mp/pers x 7 persoane la cabinete medicale) + 50 mp (5 mp/pers x 10 persoane  
la birouri) + 32,10 mp (374 mp x 8,68% teren Aaf spații comerciale x 50%). Conform PUZ 
suprafața plantată trebuie să fie min. 10% din suprafața terenului deci minim 37,4 mp. 
 Suprafaţa de spaţii verzi propuse este de 214,80 mp distribuite astfel: 38,82 mp la nivelul  
solului (28,39 mp SV + 10,43 mp – 10,98 mp dale înierbate cu gazon circulabil cu coeficient  
înierbare 0,95) și 176  mp terase verzi peste etajele 1 și 2. Se mai pot realiza faţade verzi pe  
împrejmuirea spre est – cca 16 mp disponibili). În afara arbuștilor ornamentali se va planta 1  
arbore ornamental de dimensiuni medii la nivelul solului și se vor putea planta 1 - 2 arbori  
ornamentali de dimensiuni mici spre medii pe terasa verde peste etajul 2. 
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4.8. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE 
Profilurile transversale caracteristice sunt prezentate astfel: 

-  în planşa U-01.2 secţiuni-desfăşurări prin teren (situaţia existentă) 
-  în planşa U-05.3 secţiuni-desfăşurări prin teren (situaţia propusă) unde se observă preluarea 

diferenței accentuate de nivel dintre bd. Mamaia și str. Petru Vulcan în colțul de nord-est al terenului.   
- în planşa U-05.4 secţiune prin teren și prin clădirea propusă. 

 
Pe terenul studiat se vor realiza lucrări de sistematizare verticală pe planșeul peste subsol 

care va fi amenajat cu alei pietonal/carosabile, locuri de parcare, spații verzi.  
 
4.9. REGIMUL DE CONSTRUIRE 
 
Alinierea 

 Clădirea este propusă a fi amplasată pe aliniament la bd. Mamaia și parţial pe aliniament  
la str. Petru Vulcan pe colțul intersecției cu bd. Mamaia pentru a se realiza astfel o clădire pe colț  
teșit pandantă cu clădirea existentă pe colțul de vis-a-vis realizându-se astfel o continuare a  
fronturilor situate pe aliniament la nord de terenul studiat și realizarea unui front susținut cu un  
regim de înălțime P+2E pe această zonă a bd. Mamaia. 
 Spre domeniul public se admit console - elemente decorative, profile ornamentale,  
copertine, bovindouri, balcoane etc care pot depăşi această aliniere cu maxim 90 cm și dacă  
asigură o înălțime de 4,00 m față de nivelul terenului. Spre curte se admit de asemenea același  
tip de console care pot depăși aceste limite și dacă asigură o înălțime de 3,00 m față de nivelul  
terenului curții. 
 

Amplasarea faţă de limitele laterale – Dat fiind faptul că terenul studiat este pe colț la 
intersecția a 2 străzi, în afara aliniamentelor limitele terenului sunt numai limite laterale. Prin 
prezentul P.U.D. clădirea este propusă a fi amplasată astfel: 

- spre vecinul de la sud (unde construcțiile sunt amplasate cu calcanul pe hotar) clădirea  
va fi amplasată pe hotar posibil pe toată lungimea laturii (după obținerea acordului vecinului) 
       - spre vecinul de la est clădirea va fi parțial amplasată pe hotar (după obținerea acordului  
vecinului) astfel încât să rezulte o curte în zona nord-estică a terenului pentru a permite însorirea  
fațadei de vest a clădirii aflate pe terenul învecinat la est.  
 În cazul în care nu se obține acordul vecinului construcția se va amplasa la minim 60 cm 
față de aceste hotare conform Codului Civil păstrându-se celelalte elemente de poziționare de la 
alineatul precedent. 
 Notă: Se consideră amplasare pe hotar chiar dacă distanța construcției propuse față de 
hotar poate varia (de exemplu între 0...30 cm) dată fiind forma neregulată a conturului terenului 
și forma regulată a construcției propuse. 
 
 Regimul de înălţime: 
 
 Conform R.L.U. al P.U.Z. regimul maxim admis este P+6E. 
 
 Dată fiind specificitatea amplasamentului, condițiile de amplasare față de limitele laterale 
descrise mai sus și condițiilor de însorire, în prezentul P.U.D. se propune o reglementare a 
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retragerilor zonelor edificabile pe înălțime astfel (vezi planșele U-02.1 și U-02.2): 
a. Pe direcția est-vest (deoarece laturile terenului nu sunt paralele distanțele se vor măsura pe o 
direcție perpendiculară pe aliniamentul la bd. Mamaia de la colțul de sud-est al terenului) 
a.1. la nivelul parterului și etajului 1, zona edificabilă să fie pe hotar la limita hotarului dinspre est 
(vezi și condiția de amplasare numai parțială pe hotar de la alineatul privind amplasarea pe limitele 
laterale precum și pct. b.1. în continuare).  
a.2. la nivelul etajului 2 zona edificabilă va fi retrasă față de limita terenului dinspre est cu 3,20 ... 
4,70 m. 
a.3. la nivelul etajului 3 zona edificabilă va fi retrasă față de limita terenului dinspre est cu 4,70 ... 
10,865 m. 
 
b. Pe direcția nord-sud (deoarece laturile terenului nu sunt paralele distanțele se vor măsura pe o 
direcție paralelă cu aliniamentul la bd. Mamaia de la colțul de nord-vest al terenului dinspre str. 
Petru Vulcan) 
b.1. Pe o distanță de maxim 7,15 m dinspre vest (bd. Mamaia) la nivelul parterului, etajului 1, 
etajului 2 și etajului 3 zona edificabilă va fi pe aliniamentul dinspre nord (str. Petru Vulcan).  
b.2. Pe porțiunea de 11,15 m rămasă spre est, se propune ca la nivelul parterului, etajului 1 și 
etajului 2 zona edificabilă să fie retrasă cu 8,55...8,90 m față de aliniamentul spre nord iar la nivelul 
etajului 3 se propune ca zona edificabilă să fie retrasă cu 14,15 m. 
 
 Zona în suprafață minimă de 112,2 mp (30% din suprafața terenului) ce va rămâne liberă 
neconstruită suprateran se va amenaja ca terasă circulabilă peste subsol cu circulații 
carosabile/pietonale, spații verzi.  Placa de beton peste subsol în zona curții va fi sub nivelul 
trotuarului adiacent pentru a permite realizarea straturilor astfel încât pardoseala curții să se 
racordeze cu trotuarul adiacent. 
 De asemenea terenul suprateran rămas liber fără construcția unui subsol se va amenaja cu 
circulații carosabile/pietonale, spații verzi, împrejmuire etc. 
 
 În prezentul P.U.D., în ilustrarea de posibilitate de mobilare urbanistică prezentată în 
planşele U-05.1…7, se propune un regim de înălțime S+P+1-2-3E, cu etajul 2 retras dinspre est iar 
etajul 3 fiind un spațiu tehnic de dimensiuni reduse retras dinspre bd. Mamaia, dinspre nord și 
dinspre est (păstrându-se însă prevederea din PUZ în care regimul de înălțime admis în subzona 
ZRL2a1 este de maxim P+6E), soluție adoptată în urma studiului de însorire efectuat. 
  
 În cadrul acestei posibilităţii de mobilare urbanistică se propune realizarea unei CLĂDIRI  
CU REGIM DE ÎNĂLȚIME S+P+1-2-3E cu înălţimea la cornişa peste etajul 2 la +11,625 m față de cota  
0,00, iar înălțimea la cornișa etajului 3 parțial la +13,77 m față de cota 0,00, cota 0,00 find estimată  
la 19,65 RMN. 
 
COEFICIENTI DE OCUPARE A TERENULUI EXISTENTI: 
P.O.T. existent  =  71,66% 
C.U.T. existent  =  0,9348 
 
COEFICIENTI DE OCUPARE A TERENULUI MAXIMI ADMIȘI CONFORM P.U.Z. : 
P.O.T. maxim admis cf. PUZ  =  70 % 
C.U.T. maxim admis cf. PUG  =  4,9  
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COEFICIENŢI DE OCUPARE A TERENULUI PROPUŞI (conf. Propunere de mobilare urbanistică) : 
P.O.T. propus  =  70,00 % 
C.U.T. propus  =  2,35  
 
 Prezentul PUD nu modifică (şi nici nu diminuează coeficienţii maximi admişi prin PUZ). 
Posibilitatea de mobilare urbanistică din planşele din PUD reprezintă o ilustrare a temei de 
proiectare a iniţiatorului PUD-ului dar alte soluţii care se încadrează în coeficienţii maximi admişi 
prin PUG şi cu respectarea reglementărilor prezentului PUD (retrageri faţă de limitele laterale şi 
posterioare, accese, conformarea arhitectural volumetrică etc) sunt în continuare posibile.  

 
 4.10. ASIGURAREA UTILITÃŢILOR 
 
 Racorduri şi branşamente 
 
 Alimentare cu apã şi canalizare 
  Alimentarea cu apã şi canalizarea menajeră se va face prin racordarea la reţelele existente 
în zonă.  
 Apele pluviale de pe suprafaţa învelitorii sunt preluate de guri de scurgere spre conductele 
interioare de canalizare pluvială care se va racorda la canalizarea pluvială existentă în zonă pe str. 
Petru Vulcan. 

Apele pluviale de pe suprafaţa curții rămase libere de construcții vor fi de asemenea 
preluate de guri de scurgere spre conductele interioare de canalizare pluvială care se va racorda 
la canalizarea pluvială existentă în zonă pe str. Petru Vulcan..  
 Alimentare cu energie termicã 
 Alimentarea cu energie termică se va face prin centrală termicã proprie cu gaze şi/sau 
electrică. 
 Alimentare cu energie electricã 
 Alimentarea cu energie electricã se va face din reţeaua existentã . Soluţia se va stabili pe 
baza unei proiect tehnic pentru  care se va obţine şi avizul de racordare de la furnizorul de energie 
electrică. 
Se vor prevedea și panouri fotovoltaice pe terasele peste etajele superioare. 
 
 4.11. AMENAJÃRI EXTERIOARE 
 
 Se propun lucrãri de amenajare a spaţiilor libere din curte: scãri, parapeţi, jardiniere, 
ziduri de sprijin, spaţii verzi agrementate peisager, cu arbori şi arbuşti decorativi. 
       Dalajele decorative se vor realiza din gresie porţelanatã antiderapantã, plãci din piatrã 
naturalã şi artificialã şi beton amprentat. 
 
 
 4.12. BILANŢ TERITORIAL 
 
 Bilanţul teritorial este următorul:  
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BILANT TERITORIAL        

Nr.crt. FUNCTIUNI 
Existen
t   Posibil cf. PUZ 

Propus cf. posib. 
de mobilare 

            urbanisticaU-05.1 
  Zone functionale mp % mp % mp % 

1 CONSTRUCTII din care: 268.00 71.66 261.80 70.00 258.77 69.19 
  Constructii 268.00 71.66     252.34 67.47 

  Terase acoperite 0.00 0.00     6.43 1.72 
2 CONSTRUCTII - IMPREJMUIRI 3.28 0.88     2.16 0.58 
3 SPATII VERZI 0.00 0.00 37.40 10.00 38.82 10.38 

  Spatii verzi amenajate         28.39 7.59 

  
Parcaje dale inierbate gazon 
circulabil         10.43 2.79 

4 CIRCULATII PIETONALE din care: 101.58 27.16     5.78 1.55 
  Alei pietonale, terase 83.47 22.32     1.80 0.48 
  Trotuare 18.11 4.84     3.98 1.06 

5 CIRCULATII CAROSABILE din care: 0.00 0.00     65.88 17.61 
  Carosabil 0.00 0.00     53.88 14.41 
  Parcaje dale inierbate (1/2 din S) 0.00 0.00     12.00 3.21 

6 TEREN LIBER NECONSTRUIT 1.14 0.30 74.80 20.00 2.59 0.69 
  TOTAL 374 100 374.00 100.00 374.00 100.00 

 
5. CONCLUZII 
 
 5.1. Consecinţele realizãrii clădirii propuse vor fi benefice asupra zonei studiate, 
dezideratele urmãrite prin rãspunderea la cerinţele temei – program fiind astfel rezolvate. Prin 
realizarea acestui obiectiv se va îmbogãţi din punct de vedere arhitectonic aceastã zonã 
importantã din oraş, amplasatã în sit urban. 
 
 5.2. Măsuri ce decurg în continuarea P.U.D.-ului 
 În urma aprobării Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Constanța, beneficiarul va solicita Certificat de Urbanism pentru investiția propusă, 
iar după obținerea avizelor solicitate prin acest C.U. va depune spre autorizare Documentația 
Tehnică pentru Autorizație de Construire (DTAC) care va respecta reglementările din PUZ și PUD 
aprobate. 
 După obținerea Autorizației de Construire, beneficiarul va realiza construcția conform A.C., 
o va supune procesului de recepție după care o va intabula. Se va realiza cadastrul noii construcții. 
 
 5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra soluției 
 Prezentul P.U.D. este oportun deoarece detaliază prevederile Regulamentului Local de 
urbanism din PUZ-ul menționat fără a diminua aspectele calitative ale urbanismului zonei studiate 
și căutând să asigure îmbinarea interesului public cu interesul privat al beneficiarului prin 
realizarea unei investiții care să ofere servicii medicale de calitate cetățenilor municipiului. 
 Soluția propusă a căutat să rezolve din punct de vedere urbanistic inserția acestui obiectiv 
prin realizarea unui front susținut la bd. Mamaia, realizarea unui colț simetric în plan față de 
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pandantul de vis-a-vis și în același timp păstrarea unei însoriri corespunzătoare clădirii existente 
învecinate la est prin eliminarea calcanului P+1E existent pe partea de nord a laturii estice a 
terenului. 
 

 
      Coordonator P.U.D., 
      Arh. Alinta Isacov 
      RUR D,E 
 
 
      Colaborator:   
      Arh. MIHAI ISACOV 
      RUR D,E 








	PUD - MEMORIU JUSTIFICATIV
	PUD SITUATIA EXISTENTA
	PUD REGLEMENTARI URBANISTICE
	PUD REGLEMENTARI URBANISTICE (2)

