PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DATA ANUNTULUI: 22.08.2024

ANUNT CONSULTARE

P.U.D. - LOCUINTA INDIVIDUALA
MUN. CONSTANTA, STRADA RAZBOIENI, NR. 84, MUN. CONSTANTA

ADRESA: Mun. Constanta, Strada Razboieni, nr. 84

ARGUMENTARE: PUD se elaboreaza pentru construirea unei locuinte individuale cu respectarea reglementarilor
urbanistice aprobate prin PUG MUN.CONSTANTA si modificarea retragerior fatd de imitele

laterale de proprietate
BENEFICIAR: Chere Adam
ELABORATOR: S.C. USONIA S.R.L.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU_PUD

LOCUINTA INDIVIDUALA_STRADA RAZBOIENI, NR.84, MUN.CONSTANTA

BILANT TERITORIAL EXISTENTIPROPUS
SITUATIA EXISTENT/

= -
156mp| __47% 150mp)
83mp| _ 25%
I 93mp|  28%
| SUPRAFATA TOTALA % 334mp

Locuinta
Parter

Locuinta

Locuinta
Parter
c1

Ry

Locuinta
%\ ... Individuala
si garaj

Locuinta = Mun. (;onu-nu sa Razbolen,

[=]
(=]

[ | LocumTe couecTE iz exdTenTe

LEGENDA

REGLEMENTARI URBANISTICE U04

LIMITE

AMPLASAMENT STUDIAT
= -l

LIMITE CADASTRALE INTABULATE ELECTRONIC ETERRA

LIMITE CLADIRI INTABULATE ELECTRONIC ETERRA

ZONIFICARE FUNCTIONALA

| LOCUINTE INDIVIDUALE P-P+1 EXISTENTE

D | CONSTRUCTII ANEXA LOCUINTELOR EXISTENTE

-‘ SPATIU COMERCIAL

CIRCULAT!I

CONSTRUCTII EXISTENTE (C1 - LOCUINTA PARTER $i C2 - GARAJ) PROPUSE

L PE!
| INDIVIDUALE

NTRU DESFIINTARE IN VEDEREA CONSTRURII UNEI NOI LOCUINTE

CIRCULATII PIETONALE

CIRCULATII CAROSABILE

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE PRIN PUD

o Ins v.nlll de coﬂrdonnt-
1 / Sistem de prolectie Stereo 70,
-

Parter

Coordonate Stereo 1970 Amplasament
l ) Strada Rizboleni nr.84

X=791344.451 Y¥=306446.398
X=791349.574 ¥2306429.731

B [ xomnsm | v-asa0sw

/ I xemime711 | v=306427.929
- X=791333 608 ¥+306422.091

\ Suprafata = 334,306mp

L B X:791330982 | ¥-306429.873

X=791329236 | Y=306434.9%9

A X=791327.603 Y=306439.846

- oy _‘ X=791330.800 Y=306441.120
~

X=791341.621 Y¥=306445.394
X=791344 451 ¥=306446 398

Perimetru=72,564m!

CONSTRUIRI UNUI IMOBIL DE LOCUINTA INDIVIDUALA $I GARAJ
$1 AMENAJARI AFERENTE

SUPRAFATA MAXIMUM EDIFICABILA CONSTRUCTII SUPRATERANE

.} RETRAGERI MINIME DE LA LIMITELE DE PROPRIETATE
EXPRIMATE IN METRI

ACCES AUTO

| ACCES PIETONAL

SUPRAFATA DE TEREN AFERENTA PARCELE| IE 258880 DESTINATA

PROFIL EXISTENT STRADA CHILIEI PROFIL EXISTENT STRADA RAZBOIENI

N PROECT | FAA i) NORCATI [REVEE

052024 l PUD. 032024 PUD_UO4

ARE SPECIALITATEA, URBANISM

CT_ | ARH_ URB. SOCARIC MARIUS

[URB SIMONA SOCARICY

[URE STAG DIANA RNATIUC

ISTRADA CATEGORIA Iif DE COLECTOARE STRADA CATEGORIA Iil DE COLECTOARE e RBANISM, | LQES]
£ = LOCUNTA INOVIDUALA
& 1 .| U0, DESFINTARE, PREAURE, AMENAJARE TEREN
EX ¥ i 26 S ORGANIZARE DE SANTIER
ZHW 47
25 ) 2 i
= T ot
! ADRESA
3.00 800 210
% > 1y STRADA RAZBOWEN] NRBH
t :i A JAUN. CONSTANTA

SENEF

ICHERE oA

PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII
ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE ONLINE PE SITE-UL PRIMARIEI MUN. CONSTANTA

IN PERIOADA 22.08.2024-05.09.2024

OBSERVATIILE POT FI TRANSMISE:

N SCRIS IN FORMAT ELECTRONIC PRIN E-MAIL LA ADRESA primarie@primaria-constanta.ro,
PRIN POSTA LA ADRESA BD. TOMIS, NR.51, ETAJ 2, CAM.212, COMPARTIMENT PLANIFICARE URBANA sau

DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL DE INFORMARE CETATENI (CIC) SITUAT IN INCINTA CITY PARC MALL,

BD. ALEXANDRU LAPUSNEANU NR. 116C.

DESH
IREG.EMENUJH URBANISTICE —

Compartimentul PLANIFICARE URBANA va colecta si va transmite proiectantului/ beneficiarului eventualele opinii/observatii formulate

Beneficiarul/Elaboratorul argumenteaza (ne)preluarea opiniilor, observatiilor formulate

Raspunsul la observatiile transmise in scris va fi comunicat in scris de cétre Primaria Mun. Constanta
Persoana responsablla cu informarea si consultarea publicului: inspector Simina Staiculescu
Adresa: Primaria Mun. Constanta, Bd. Tomis nr. 51, Etaj 2, Compartimentul PLANIFICARE URBANA, camera 212

Date de contact elaborator: office. usonia@gmail.com
Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului:

Conform H.C.L. nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor

de urbanism la nivelul Mun. Constanta

> ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR - CONSULTARE DOCUMENTATIE 22.08.2024 - 05.09.2024 (15 ZILE CALENDARISTICE)

> COMUNICAREA REZULTATELOR 06.09.2024 - 16.09.2024 (10 ZILE)
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CUPRINSUL MEMORIUL GENERAL

CAPITOLUL 1 — INTRODUCERE
CAPITOLUL 2 — INCADRAREA iN ZONA
CAPITOLUL 3 — SITUATIA EXISTENTA
CAPITOLUL 4 — REGLEMENTARI
CAPITOLUL 5 - CONCLUZII

ANEXE

O 0kwWNE

AVIZE SI ACORDURI SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM

v PROCES VERBAL DE RECEPTIE O.C.P.. CONSTANTA nr. 1594/2024 Sl PLAN
TOPOGRAFIC VIZAT

v' AVIZ RAJA S.A.CONSTANTA nr. 6094 / 2024

v' AVIZ DISTRIGAZ SUD RETELE nr. 46942-319.761.875/15.03.2024

v' AVIZ RETELE ELECTRICE DOBROGEA S.A. nr. 19617172 din 25/04/2024

v' AVIZ DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA CONSTANTA nr. 905/U/06.08.2024

v COMUNICARE AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA nr.
657/01.04.2024
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE LOCUINTA INDIVIDUALA:
ELABORARE P.UD. - DESFIINTARE; CONSTRUIRE;
IMPREJMUIRE; AMENAJARE TEREN SI ORGANIZARE DE
SANTIER

FAZA PUD

ADRESA Mun. Constanta, Strada Razboieni, nr.84

NR. CAD. |E 258880

SUPRAFATA PARCELA | 334mp (din masuritori); 323mp (din acte)

BENEFICIAR: Chere Adam

DATA ELABORARII lulie 2024

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii conta in elaborarea si avizarea Planului urbanistic de detaliu pentru o locuinta
individuala pe parcela cu numar cadastral IE 258880 situata in  proximitatea  Stadionului  Farul
Constata, pe strada Razboieni, nr.84 la intersectie cu strada Chiliei.

Conform Certificatului de urbanism nr. 544/29.02.2024 emis de Primaria Mun. Constanta in
scopul “LOCUINTA INDIVIDUALA: ELABORARE P.U.D. - DESFIINTARE; CONSTRUIRE;
IMPREJMUIRE; AMENAJARE TEREN SI ORGANIZARE DE SANTIER”, pentru parcela IE 258880
este necesara intocmirea si aprobarea unui PUD.

Reglementarile urbanistice in vigoare pentru amplasamentul studiat prin PUD au fost aprobate
prin PUG Mun. Constanta — HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin
HCL nr. 405/28.09.2023.

Conform prevederilor Legii nr. 350/2001 - Legea amenajarii teritoriului si urbanismului, cu
modificariile si completariile ulterioare si ale Ordinului nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.350/2001:

(D)Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifica pentru o parcela
in relatie cu parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate modifica planurile de nivel
superior, ci poate doar detalia modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu
identitatea arhitecturala a acesteia, in baza unui studiu de specialitate.

(2)Planul  urbanistic de detaliu reglementeaza retragerile fata de limitele laterale si
posterioare  ale parcelei, accesurile auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica,
modul de ocupare a terenului.

(3)Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntitd a
prevederilor stabilite prin Planul urbanistic general sau Planulurbanistic zonal.

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care, in limita
indicatorilor urbanistici stabiliti de documentatiile de urbanism de rang superior,
reglementeaza retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentul de
ocupare a terenului, accese auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica in raport
cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia, in baza unui studiu de
specialitate, modul de ocupare a terenului cu stabilirea zonei edificabile, conformarea spatiilor
publice.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu preia si detaliaza reglementarile urbanistice aprobate prin
PUG Mun. Constanta pentru amplasamentul studiat, situat pe strada Razboieni, nr.84.
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CAPITOLUL 2 INCADRAREA IN ZONA

2.1 SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATII

Amplasamentul studiat se afla in partea de Nord-Est a municipiului Constanta, pe strada
Razboieni, nr. 84 la intersectie cu strada Chiliei, in proximitatea Stadionului Farul Constanta”, Vest de
bulevardul Mamaia.

Amplasamentul este situat la o distantd de cca.1500metri de intersectia bulevardului Mamaia
cu bulevardul Tomis (zona Capitol) si la cca.700metri de intersectia bulevardului Mamaia cu strada
Soveja (Delfinariu). Distanta fata de plaja este de cca.850 metri iar fatd de Spitalul Militar de Urgenta
Constanta de 1000metri.

Din punct de vedere morfologic, amplasamentul face parte din insula urbana delimitata de
strada Razboieni, strada Chiliei, strada Panait Cerna si strada Maramures, formata din lotizari pentru
locuinte individuale cu regim de inaltime cuprins intre Parter si Parter+2etaje.

Parcela cu numar cadastral IE 258880, ce face obiectul prezentei documentatii, este proprietate
privata a lui Chere Adam, fiind delimitata cadastral de urmatorii vecini:

La nord: IE 243718 — proprietate privata, Locuinta parter corp C1 si Anexa corp C2

La est: Strada Chiliei — domeniu public

La sud: Strada Razboieni — domeniu public

La vest: IE 233622 — proprietate privata, Locuintd P+1+M

Suprafata totala a parcelei este 334mp (masurata) si 323mp (din acte) si este teren intravilan
avand categoria de folosinta Cc - curti-constructii.

A\v »
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% RZE

Incadrarea in zond, Sursa foto: Google maps

PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, STRADA RAZBOIENI, NR. 84,
4



U S O N A

ARHITECTURA * URBANISM * DESIGN
MUN. CONSTANTA | STR. OLEG DANOVSKI | NR. 42 | BL. BM3 | SC. A | PARTER
J13 / 4352 / 2008 | CUI 24863505 | TEL./FAX +40 341 401 763 | EMAIL office.usonia@gmail.com

Tabel Coordonate STEREO 1970,
Strada Razboieni, nr.84

Coordonate Stereo 1970 Amplasament
Strada Razboieni nr.84
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2.2 CONCLUZIILE STUDILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru prezenta documentatie de urbanism au fost realizate urmatoarele studii solicitate prin
Certificatul de urbanism nr. 544/29.02.2024:

1. Suportul topografic si cadastral pus la dispozitie de initiator, intocmit de GEOCAD LIMITS
S.A. siavizat de O.C.P.l. Constanta

2. Studiul geotehnic pus la dispozitie de initiator, intocmit de ANA PROIECT DESIGN S.R.L.

3. Studiu de insorire pus la dispozitie de initiator, intocmit de SAPO COMPAS S.R.L.

4. Alte studii — nu au soliciate prin Certificatul de urbanism sau prin avizele si acordurile
obtinute.

1. Studiul topografic a pus la dispozitie suportul cadastral conform datelor din edidentele
OCPI Constanta, precum si caracteristicile naturale si artificiale existente pe amplasament si in
proximitatea acestuia si fost utilizat ca plan suport pentru intocmirea pieselor desenate aferente
documentatiei PUD.

2. Lucrarile de teren realizate prin Studiul geotehnic au fost:

- 4 foraje FG1-FG4 realizate conform prevederilor NP074-2022
- 2 sondaje deschise SD1, SD2 realizate la fU{'ndat,ia constructiei existente.

Plan lucréri de teren, Sursa foto: Studiul geotehnic aferent PUD
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Conditiile estimative de fundamentare pe amplasamentul ce face obiectul PUD, conform
Studiului geotehnic anexat, sunt urmatoarele:

Avand in vedere succesiunea litologica evidentiata prin lucrarile de cercetare efectuate,
caracteristicile fizico-mecanice ale pamanturilor ce constrituie zona de influentd a fundatiilor si
categoria geotehnica a amplasamentului, pentru amplasare locuinta individuala, se recomanda:

- fundarea directa pe stratul de loess galben plastic vartos;

- adancimea de fundare recomandata Df = - 2,00m de la cota teren actual,

- pentru dimensionarea fundatiilor - presiunea conventionala de calcul p.conv.= 130 kPa.

1. Conform prevederilor normativului NP 125/2010 Presiunea p.conventionala corespunde
suprafetei terenului natural constituit din PSU si este valabila pentru orice latime a fundatiei B.

2. Valoarea presiunii conventionale corespunzatoare unei situatii de proiectare se va corecta in
functie numai de adancimea de fundare cu valoarea y x Df, care se adauga la valoarea mentionata.

3. Pentru PSU cu grade de saturatie intermediare, valorile pconv se determina prin interpolare.

4. In situatia unui pamant inundat (Sr > 0,8 se va avea in vedere rezintenta structurala PO0).

5. Pentru constructii fundate pe teren natural PSU, fara masuri de imbunatatire, se vor avea in
vedere urmatoarele:

- dimensiunea minima a fundatiei sa nu fie mai mica de 0,60 m;

- pentru fundatiile exterioare, adancimea de fundare va di de minimum 1,5 m;

- pentru fundatiile interioare adancimile minime de fundare vor fi de 1,0 m;

- talpile fundatiilor vor fi coboréate sub pardoseala solului cu minimum 0,80 m;

- fundarea trebuie sa se faca in mod obligatoriu sub zona cu frecvnete gauri de rozatoare si
trebuie sa indeplineasca stratul vegetal, cu luarea in considerare a adancimii de inghet.

6. Prin compactare la un gard de compactare Proctor D = 95% presiunile conventionale ale
PSU cresc cu cca. 15 20 %”

Proiectarea si realizarea fundatiilor se va face in conformitate cu prescriptiile din, Normativ 125
— 2010 privind fundarea constructiilor pe paménturi sensibile la umezire i cu respectarea criteriilor
privind calculul terenului la stari limita.

La proiectare se va avea in vedere conformarea infrastructurii astfel incat sa poatd prelua
eventualele diferente de tasare.

Recomandari

Deoarece terenul de fundare din amplasament loess — praf argilos loessoid, face parte din
grupa pamanturilor sensibile la umezire, se vor adopta si respecta cu strictete, atat prin proiectare,
executie cat si in timpul exploatarii constructiei, masurile prevazute in “NP 125-2010 — Normativ
privind fundarea constructiilor pe pdmanturi sensibile la umezire (proiectare, executie, exploatare)”,
pentru evitarea infiltrarii in teren a apelor de suprafata.

Avand in vedere ca perimetrul cercetat este in apropierea Marii Negre, se va consulta STAS-ul
3349-85 pct.2,9 si Normativul NE 012/1 — 2007 si NE 012/2 — 2010.

Pentru fazele urmatoare de proiectare (DTE, DTAC), se vor realiza lucrari de teren amanuntite
(foraje, sondaje deschise fundatiei existenta) pentru a stabilii cu exactitate solutia optima de fundare.

3.  Studiul de insorire pentru propunerea de mobiare urbana prezentata pe planta U07-
llustrare de tema a prezentat concluziile privind respectarea prevederilor Ordinului Ministrului
Sanatatjii nr.119/04.02.2014 (M.OF. nr.127/2014) privind mediul de viata al populatiei, cap. | - Norme
de igiena referitoare la zonele de locuit, art. 3.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, STRADA RAZBOIENI, NR. 84,
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2.3 PRESCRIPTII S| REGLEMENTARI DIN DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE

Documentatia PUD preia si detalieaza reglementarile urbanistice aprobate prin documentatia
de urbanism superioard, PUG Mun. Constanta — HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a
fost prelungita prin HCL nr. 405/28.09.2023.

Plan UTR-uri aferen

o %

t PUG Mun. Constanta, Sursa foto: priméria-constanta.ro

Amplasamentul ce face obiectul PUD, parcela cu numar cadastral IE 258880 cu suprafata
masuratd de 334mp, face parte din subzona de reglementare ZRL2a — locuinte individuale si
colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie.

Pentru subzona de reglementare ZRL2a reglementarile urbanistice in vigoare precizate in
Certificatul de urbanism nr. 544 din 29.02.2024 sunt:

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat

- functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri
pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete
desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

° functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au
program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;

° activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau
transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
° anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

° depozitare en gros;

° depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

° depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

° activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

° autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime
PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, STRADA RAZBOIENI, NR. 84,
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regimul de dimensiune minima in dimensiune minima in zone dimensiune minima in alte zone
construire cazul concesionarii protejate
terenului*
Suprafata Front (m) Suprafata (mp) Front (m) Suprafata Front (m)
(mp) (mp)
Insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat 200 12 350 14 300 14
parcela de colt - - reducere cu 50 reducere cu reducere cu reducere cu
mp 25% pentru 50 mp 25% pentru
fiecare fatada fiecare fatada

* conform Regulamentului General de Urbanism

- (2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica de 12.0 metri;
daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a largirii unei artere din trama majora de circulatie,
se aplica prevedrile Art. 19 si Art. 20 din capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC,;

- pentru parcelele construite se mentin conditile existente daca se respecta conditile de ocupare si utilizare a
terenului conform Art. 15 si Art. 16.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- la stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in
vigoare si propunerile de dezvoltare din PUGMC;

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor de categoria | si Il si minim
4.0 metri in cazul strazilor de categoria lll;

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a
caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri;

- retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare
urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

- in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca
nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 4.00 m pe verticala, de la cota terenului amenajat;
cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.20 metri;

- racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in cazul strazilor de categoria | si Il si de minim 8.0 m la cele de
categoria lll;

- in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau
izolate).

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- cladiriea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15.0 metri pe limitele
laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita proprietatii la o
distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri;
se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de
referinta avand regim de construire discontinuu;

- in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m, dar nu mai mult de 2 din adancimea
parcelei;

- cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la o
distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri;
in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu
ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;

- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai
putin de 3.0 metri;

- in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii trebuie retrase cu 1.0
metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare;

- cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada, sau
catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim;

- raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 2.0;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri;

- in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei
numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si
latimea acestui (nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti);
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- dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu depasesc inaltimea
imprejmuirii conf. Art. 14.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba o arie construita
ACnminima=50.0 mp;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4.0 metri.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri latime;

- accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces
carosabil pe parcela.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare
/garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane”
sia RGU — Anexa nr. 5.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2 (Hmaxim = 10.0 metri);

- se admite mansardarea cladirilor in conditiile Art. 2;

- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului de construire
insiruit sau cuplat;

- inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe linia cornisei sau stresinei;

- inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi inaltimea imprejmuirii.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul generala al zonei si se vor
armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile; se recomanda utilizarea cu precadere a invelitoarei
traditionale de olane;

- pentru constructiile amplasate la intersectii sau in capete de perspectiva vizibile din atrere de larga circulatie
autorizarea se va face pe baza de PUD;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si
anexelor.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se
evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda evitarea dispunerii
vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de minim 10% din
total suprafata teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100
mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru alei si accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de imprejmuiri din materiale
durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta
etc.;

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un soclu opac de 0.50 m. si
0 parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metri.
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ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim = 35%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim= 1.0

NOTA:

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o parcela rezultata
prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era construibila anterior comasarii, sau_daca
respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii 0 functiune complementara admisa conform Art. 2

2.4 CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT PUD

Anterior elaborarii PUD au fost efectuate Studiul topografic si Studiul geotehnic.

Concomitent elaborarii PUD au fost efectuate Studiu de solutie (stabilirea accesurilor auto,
pietonale, asigurarea locurilor de parcare pe amplasament) sintetizat pe plansa UO7-llustrare de
tema, Studiul de insorire pentru solutia de mobilare urbanistica prezentata si Studiul Simulare 3D.

Studiul topografic a pus la dispozitie suportul topografic al zonei si amplasamentul in
coordonate Stereo 1970, ridicarea topografica fiind utilizata ca plan suport pentru elaborarea PUD.

Studiul geotehnic a pus la dispozitie coonditiile geotehnice existente si conditile de fundare
pentru amplasament. Concluziile Studiul geotehnic sunt prezentate la capitolul 2.2. Alte elemente
relevante ale studiului sunt precizate la capitolul 3.7.

Studiul de solutie si propunerea de mobilare urbanistica prezentatd demonstreaza ca exista
posibilitatea realizarii accesurilor auto, pietonale si asigurarea locurilor de parcare si a spatiilor verzi
necesare functiunilor prevazute pe amplasament.

Studiul de insorire demonstreaza ca pot fi asigurate conditiile minime de insorire pentru o noua
cladire de locuit dar si asigurarea conditiilor de insorire necesare locuintelor din vecinatate. Un studiu
de insorire mai detaliat se va realiza si la faza urmatoare de proiectare in functie de solutia de
arhitectura a proiectului tehnic.

CAPITOLUL 3 SITUATIA EXISTENTA

3.1 ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATII

Amplasamentul studiat este sitaut la intersectia strazilor R&zboieni si Chiliei. in prezent, accesul
auto si pietonal pe parcela se realizaeza din strada Razboieni.

Parcela are un front de cca. 16metri la strada Razboieni si de cca.17metri la strada Chiliei si o
tesire a coltului in zona intersectiei de 2metri.

Principala artera de circulatie din zona amplasamentului este strada Chiliei, care realizeaza
legatura dintre Strada Soveja si Strada lon Ratiu. Profilul stradal existent de cca. 14metri cuprinde
doua benzi de circulatie, dublu sens si se incadreaza in categoria strazilor urbane de categorie 11l de
circulatie, cu o parte carosabila amenajata de 8 metri.

Strada Razboieni este o artera de circulatie care asigura legatura intre Bulevardul Mamaia si
Strada Pictor lon Andreescu. Profilul stradal existent de cca.13,80metri cuprinde o banda de
circulatie, sens unic catre Strada Pictor lon Andreescu si este se incadreaza in categoria strazilor
urbane de categorie Ill de circulatie, cu o parte carosabild amenajata de 8 metri care cuprinde atéat
banda dedicata circulatiei auto céat si benzi destinate parcarii laterale pe ambele parti ale strazii.
Astfel, au fost eliberate trotuarele aferente cu latime in medie de 2,5 — 3 metri fiecare.

Din punct de vedere al transportului in comun, acesta este disponibil pe Bulevardul Mamaia (la
o distantd de 260metri fatd de sit) - linile de autobus 40, 40C, 102 si ME (Mamaia Estival) si pe
Strada Soveja (distantd de 500metri fata de sit) - linile de autobus 102 si 14. Distanta de la
amplasament pana la cele mai apropiate statii de transport in comun este 280metri pentru directia
centru si 300metri pentru directia Mamaia.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, STRADA RAZBOIENI, NR. 84,
10



U S O N A

ARHITECTURA * URBANISM * DESIGN
MUN. CONSTANTA | STR. OLEG DANOVSKI | NR. 42 | BL. BM3 | SC. A | PARTER
J13 / 4352 / 2008 | CUI 24863505 | TEL./FAX +40 341 401 763 | EMAIL office.usonia@gmail.com

3.2 SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI, INDICI DE OCUPARE Al TERENULUI

Pe amplasamentul cu suprafatda masuratd de 334mp se afla doua constructii C1 — locuinta
parter si C2 — garaj propuse pentru desfiintare.

Indicatorii urbanistici existenti ai parcelei studiate prin PUD, sunt:

POT=47%

CuT=0,47

Parcela cu o geometrie regulatad are doua aliniamente cétre strada Razboieni (cca. 16 metri) si
catre strada Chiliei (17 metri) si doua limite laterale catre vecinii situati pe Strada Razboieni nr.8A si
strada Chiliei nr. 101.

Pe parcela vecina situata pe strada Razboieni nr.8A se afla o locuintd P+1+M amplasata pe
limita comuna de proprietate (pe o lungime de cca. 5 metri). Cladirea existenta este amplasata si pe
limita laterala Vest si pe limita posterioara de proprietate fiind retrasa de aliniament cu cca.4metri.
Ferestrele sunt orintate catre strada Razboieni si catre amplasamentul studiat prin PUD in zona in
care cladirea este retrasa cu cca.2,50metri fata de limita laterala.

Pe parcela vecina situata pe strada Chiliei nr.101 se afla o cladire de locuit Parter compusa din
cladirea principala, corpul C1 si o anexa, corpul C2, ambele amplasate pe limita comuna de
proprietate cu parcela studiata prin PUD.

Pe frontul sudic al strazii Razboieni se afla parcele cu locuinte individuale amplasate in general
pe aliniament.

Pe frontul estic al strazii Chiliei se afla cladiri cu regim de inaltime P - P+1 ce adapostesc atat
servicii - spatiu comercial dar si locuinte.

Foto amplasament studiat — strada Razboieni — Locuin;‘a existenta pe a
Sursa: foto autor
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Foto vecin amplasament — strada Razboieni nr. 84A Foto vecin amplasament — strada Chiliei nr. 101
Sursa: foto autor

3.3 SUPRAFETE DE TEREN LIBERE $I CONSTRUITE

Pe amplasamentul studiat exista doua constructii C1 — locuinta individuald si C2 — garaj care
ocupa o suprafata constuita de 47% din amplasament Constructule existente sunt propuse pentru
desfiintare in vederea construirii unei noi locuinte individuale. in prOX|m|tatea amplasamentului se afla
Iocum’;e individuale, cu un regim mic de mal’;lme

3.4 CARACTERUL ZONEI

Caracterul insulei urbane din care face parte amplasamentul este predominat de locuire
individuala pe parcele cu suprafete mici sau medii, in medie 150 - 300mp. Predomina cladiri
amplasate n regim cuplat, care ating aliniamentul si limita posterioara a parcelelor.

In raza de 200metri fatd de amplasament se afla Stadionul Farul Constata iar zona este
predominata de locuinte individuale.

In raza de 600metri fatd de amplasament creste numarul echipamentelor publice si serviciilor
(biserici, banca, alimentatie publica, invatamant: Universitatea Ovidius, Sectia 1 Politie, Banca
Transilvania, Lidl Delfinariu).

3.5 FUNCTUNILE CLADIRILOR

Pe amplasament exista doua constructii C1 — locuinta parter si C2 — garaj ambele cu regim de
inaltime P. Tn zona amplasamentului, functlunea dominants este locuirea individuals.

3.6 REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR

Amplasamentul ce face obiectul PUD, este proprietate privata conform actelor de proprietate
puse la dispozitie de beneficiar.
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Vecinii amplasamentului studiat prin PUD sunt terenuri aflate Tn domeniul public al Mun.
Constanta (cele doua strazi care delimiteazd amplasamentul la Est si Sud) si terenuri proprietate
privata amplasate la limita de Nord si de Vest.

3.7 CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

Investigarea amplasamentului s-a facut prin intermediul a patru foraje geotehnice FG1 + FG4
realizate conform prevederilor normativ NP074-2022 si doua sondaje deschise SD1, SD2 realizate la
fundatia constructiei existente pentru a pune in evidenta: adancimea de fundare, strat portant pentru
fundatie, tipul fundatiei si materialul din care este alcatuita fundatia.

Conditiile estimative de fundamentare pentru amplasamentul ce face obiectul PUD, conform
Studiului geotehnic anexat, sunt prezentate la capitolul 2.2.

Dupa Normativ NP 074-2022 pentru stabilirea categoriei geotehnice a amplasamentului s-au
analizat:

Factorii care conditioneaza riscul geotehnic | Descrierea situatiei din amplasamentul studiat Punctaj estimativ
Conditii de teren Teren mediu 3 puncte
Apa subterana Fara epuismente 1 punct
Importanta constructiei Normala 3 puncte
Vecinatati Risc moderat 3 punct
Seismicitate Zona seismica cuag =0,20 g 2 puncte
Punctaj estimativ 12 puncte

Analizand punctajul obtinut, amplasamentul cercetat se incadreaza in categoria geotehnica 2 si
prezinta risc geotehnic moderat.

3.8 ACCIDENTE DE TEREN

Terenul este relativ plan si nu este expus riscului unor fenomene de instabilitate de
tipul prabusirilor sau al alunecarilor de teren, fiind stabil din punct de vedere geotehnic.

3.9 ADANCIMEA APEI SUBTERANE

La data efectuarii lucrarilor de teren, nivelul hidrostatic nu a fost interceptat an foraje pana la
adancimea investigata prin Studiul geotehnic.

3.10 PARAMETRI SEISMICI Al ZONEI

Din punct de vedere seismic, Romania apartine unei zone seismice moderate pana la ridicata.

Din punct de vedere al zonarii teritoriului Romaniei in termenii de valori de varf ai acceleratiei
terenului pentru proiectare ag cu IMR = 225 ani si 20 % probabilitate de depasire in 50 ani, mun.
Constanta conform P100/1 - 2013, se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g si o perioada de
control Tc=0,7sec a spectrului de raspuns.

3.11 ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, STRUCTURA, STARE)

Pe amplasament exista doua constructii C1 — locuinta parter si C2 — garaj ambele cu regim de
inaltime Parter si stare fizica medie. Beneficiarul doreste desfiintarea celor doua corpuri si edificarea
unei noi locuinte individuale.

In proximitatea amplasamentului, fondul construit existent este reprezentat de locuinte cu regim
mic de Tnaltime P - P+1 - P+2 aflate in stare fizicad buna, medie si rea, avand structura durabila sau
semidurabila.
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3.12 ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA

In zona adiacentd amplasamentului, pe domeniul public, exista retele publice de utilitati:
alimentare cu apa, canalizare, energie electrica si gaze, conform plansei U05-Reglementari edilitare.

Alimentarea cu apa si canalizarea, conform aviz S.C.RAJA S.A. nr. 6094 din 14.03.2024

Pe terenul studiat exista un bransament @ 3/4" Pb, contorizat printr-un apometru Dn 15mm,
conectat Tn conducta de distributie Dn 100mm AZB.

Evacuarea apelor uzate menajere se face prin intermediul unei retele interioare ce deverseaza
apele uzate menajere catre imobilul vecin.

Pe str. Razboieni exista conducta de distributie Dn 100mm AZB, colectorul menajer ovoid Dn
600/900mm B si colectorul menajer Dn 1000mm (in curs de executie in cadrul Programului
Operational Infrastructura Mare).

Pe str. Chiliei existd conducta de distributie Dn 100mm AZB si colectorul menajer Dn 250mm B.

Presiunea apei in zona este de 1,6 atm.

Alimentarea cu energie electrica, conform aviz de amplasament ENEL Distributie
Dobrogea nr. 19617172 din 25.04.2024

Pe domeniul public adiacent exista retele LEA 0.4 si LES 10kV.

Utilizarea amplasamentului propus se poate face cu respectarea Legii energiei electrice si a
gazelor naturale nr.123/2012, a Ordinului ANRE nr.49/2007 si nr. 25/2016, a prescriptiilor si normelor
tehnice energetice PE 106/2003, SR 8591/97, NTE 003/04/00 si NTE 007/08/00.

Alimentarea cu gaze naturale, conform aviz DISTRIGAZ SUD RETELE, nr. 46942-
319.761.875/15.03.2024

in zona studiata exista retea de distributie gaze naturale (conducte, instalatii si echipamente
aferente pentru vehicularea gazelor naturale), conform planului anexa la aviz si plansei UO5-
Reglementari edilitare. Acestea sunt amplasate pe strada Chiliei si strada Razboieni.

Constructiile si/sau instalatiile subterane propuse, se vor amplasa/ poza la o distanta de
siguranta minima admisa pentru regimul de presiune medie.

Prin lucrarile propuse pot fi afectate racodrul de distributie gaze naturale, postul de reglare —
masurare (PRM) si/sau instalatia de utilizare gaze naturale (IUGN), care alimenteza imobilul existent,
dupa caz, acestea se vor inchide inaintea inceperii lucrarilor si se vor dezafecta conform Normelor
tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale
NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018 si a Legii nr. 123/2012, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Instalatia de utilizare gaze naturale care alimenteaza imobilul se afla Tn intretinerea si
exploatarea consumatorului.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de protectie a
conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau reglare-masurare a gazelor
naturale, a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaza numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 a prevederilor
Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si completarile ulterioare,
precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului in vederea
autorizarii executarii constructiilor amplasate in vecinatatea obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol
si gaze naturale.
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CAPITOLUL 4 REGLEMENTARI

4.1 OBIECTIVE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM

Prin prezenta documentatie de urbanism se preiau si se detaliaza reglementarile
urbanistice aprobate prin PUG Mun. Constanta si se modifica retragerile minime fata de
limitele laterale ale parcelei. Ulterior aprobarii PUD se poate demara procedura de elaborare a
proiectului tehnic in vederea construirii unei cladiri cu regim de inaltime maximum 3 niveluri
supraterane (D+P+1/P+2) cu destinatia locuintea individuala si garaj.

Prin PUD se detaliazad modul specific de construire pe parcela cu respectarea reglementarilor
aprobate prin documentatia de urbanism superioara, aflatd in vigoare — PUG Mun. Constanta.
Solicitarile temei sunt in conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate mentionate in Certificatul
de urbanism, respectiv:

ELEMENTE DE
REGULAMENT

Utilizari admise

APROBAT PRIN
PUG MUN. CONSTANTA
locuinte, functiuni complementare locuirii:
parcare /garaje, comert cu amanuntul,
depozitare produse fara nocivitate, birouri.

PROPUNERE/
DETALIERE PUD

Locuinta individuala + functiuni complementare
locuirii; parcaje/garaje

Utilizari admise cu
conditionari

Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea
n calcul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate
pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent.

Nu este cazul.

Regim de construire

Izolat, cuplat sau insiruit in functie de
suprafata parcelei si frontul la strada

Regim de construire izolat
(parcela de colt cu suprafata de 334mp si
fronturi de minimum 16 metri)

Amplasarea cladirii fata
de aliniament

Pe aliniament sau retras 4 metri fata de
strazi de categoria lll

Retras 4metri de la aliniamentul strazii R&zboieni si
al strazii Chiliei.

Amplasarea fata de
limitele laterale si
posterioare ale parcelei

H/2 dar nu mai putin de 3metri pentru
regimul de construire izolat

Retras minimum 1metru de la limitele laterale.
Parcela nu are limita posterioara.

Spatii libere si plantate

Minimum 10% din S parcela

Minimum 20% din S parcela

Regim de inaltime

P+2 (3 niveluri supraterane)

P+2/D+P+1(3 niveluri supraterane)

H maxim 10 metri 10 metri
POT 35% / 45%* 45%
CuTt 1/1,35* 1,35

*daca solicitantul detine o parcela rezultata din comasarea a 2 parcele dintre care cel putin una nu era construibila anterior
comasarii, sau daca are o functie complementara admisa in interiorul cl&dirii: POT = 45%, CUT = 1,35.

4.2 FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA $I CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

Din punct de vedere functional, cladirea propusa este destinata locuirii individuale. Zona din
care face amplasamentul este o zona cu si pentru locuinte de tip individual.

Cladirea existentad formata din cele doua corpuri propuse pentru desfiintare este amplasata pe
limitele de proprietate si retrasa de la ambele aliniamente.

Amplasarea si conformarea noii cladiri se va realiza cu respectarea suprafetei maximum
edificabild marcatéa pe planul de Reglementari urbanistice si a urmatoarelor retrageri fata de limitele
de proprietate:

efata de limita de Nord — limita laterala de proprietate catre parcela IE 243718, situata pe
strada Chiliei nr. 101 — retras minimum 1,00 metru.
e fata de limita de Vest — limita laterala de proprietate cu parcela IE233622, situatd pe strada

Razboieni, nr.84A — retras minimum 1,00metru.
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e fata de limita de Sud — aliniament Strada Razboieni - retras 4,00 metri.
ofata de limita de Est — aliniament Strada Chiliei - retras 4,00 metri.

Cladirea propusa va avea inaltimea maxima, Hmax = 10metri de la cota trotuarului strazii. in
inaltimea maxima admisa se pot incadra maximum trei niveluri supraterane, respectiv P+2/D+P+1.
Numarul subsolurilor nu este normat.

Aliniamentele parcelei se mentin, nu sunt prevazute modificari in acest sens.

Pe amplasament se va realiza un singur volum, format dintr-un singur corp de cladire cu
functiunea de baza — locuintd individuald care va cuprinde si garaj cu acces din strada Réazboieni.
Cladirea va prezenta fatade cu ferestre catre strada Rézboieni si strada Chiliei. in zonele in care este
prevazuta retragerea minima de 1lmetri fata de limita de proprietate, fatadele pot fi de tip calcan
obligatoriu tratate arhitectural.sau pot prezenta geamuri mate, fixe.

Sistemul de acoperire al cladirii poate fi de tip sarpanta sau terasa. llustrarea de tema prezinta
varianta acoperii cladiri cu sarpanta dar in faza de autorizare se poate opta si pentru varianta terasa
daca necesitatile proiectul o impun.

Pe suprafata de teren aferenta parcelei IE 258880, ramasa libera dupa amplasarea cladirii, se
vor amenaja:

v' circulatii pietonale — alei de acces din domeniul public catre cladire.

v circulatii carosabile - acces carosabil intrare/iesire pe parcela cu latime de 3,5metri din

Strada Razboieni. Pe amplasament, intre acces si garaj se va amenaja un al doilea loc de

parcare.

v' spatii verzi - pe suprafata de teren dintre cladire si aliniamentele parcelei catre cele doua

strazi.

4.3 CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Pe amplasamentul ce face obiectul PUD s-a propus delimitarea suprafatei maximum edificabila
pentru o cladire Locuinta individuala cu regim de inaltime P+2/D+P+1.

Pe plansa UQ7-llustrare de tema este prezentata varianta de mobilare urbanistica a
amplasamentului incadrata in suprafata maximum edificabild care a avut in vedere posibilitatile
maximale de ocupare si utilizare a parcelei. Astfel, capacitatea propusa a fost generata de
suprafatele construitd si desfasuratd maximale admise pentru zona ZRL 2a.

Suprafata maxima construita = 150mp (echivalentul POT=45%)
Suprafata maxima desfasurata= 450,90mp (echivalentul CUT= 1,35)
In suprafata maxima construita si desfasurata este inclusa si suprafata garajului.

Calcul privind suprafata de spatiu verde necesara:

- conform HCJ nr. 152/ 2013 pentru locuinte individuale — minimum 5mp/locuitor din suprafata
parcelei, respectiv 15mp luand in calcul o medie de 3 persoane/locuinta.

- conform PUG — minimum 10% din suprafata parcelei, respectiv 33,4mp

- conform reglementarilor din prezentul PUD — minimum 20% din suprafata parcelei, respectiv
66,8mp

Calcul privind necesarul de locuri de parcare

- conform HCL nr. 113/27.04.2017 pentru locuinte individuale — se va asigura minim un loc de
parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila de maximum 100mp si minimum 2 locuri de
parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100mp.

- necesarul de locuri de parcare rezultat este minimum 2 locuri de parcare.
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4.4 PRINCIPII DE COMPOZITIE

Avand in vedere caracteristicile parcelei ce face obiectul PUD, parcela de colt cu doua
aliniamente fata de care se aplica reglementarile privind retragerile fata de aliniament prevazute prin
PUG, se propune modificarea retragerilor fata de limitele laterale de proprietate de la minimum 3metri
la minimum 1 metru. S-a optat pentru orientarea fatadelor cu ferestre si a curtii catre Sud si Est
pentru a beneficia de lumina naturala si insorire.

DISTANTE FATA DE CONSTRUCTIILE EXISTENTE

Amplasarea si conformarea cladirii pe amplasamentul studiat se va realiza cu respectarea
incadrarii Tn suprafata maximum edificabila marcatéd pe planul UO4-Reglementari urbanistice care
reglementeaza urmatoarele distante minime fata de vecinatati:

- minimum 4,19 metri fata de fatada cladirii corp C1-Locuinta parter existenta pe strada Chiliei,
nr.101.

- minimum 3,69 metri fatd de fatada cladirea existenta de pe strada Razboieni, nr. 84A cu regim
de inaltime P+1+M.

ACCESURI AUTO $I PIETONALE

Accesul auto pe amplasament se va realiza din strada Razboieni. Se va realiza un singur acces
carosabil pe parcela cu latime minima de 3,50 metri conform Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii Si amenajari autorizate pe raza
Municipiului Constanta.

Accesul pietonal se va realiza din trotuarul aferent strazii Razboieni.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane" si a RGU.

ACCESE PENTRU UTILAJELE DE STINGERE A INCENDIILOR
Utilajele pentru stingerea incendiilor au acces auto la amplasament atat strada Razboieni cét si
din strada Chiliei.

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

O noua cladire destinata locuirii individuale cu regim de inaltime P+2/D+P+1 se incadreaza in
contexul si caracterul existent al zonei formata din insule urbane destinate locuirii de tip individual pe
parcele cu suprafete mici si medii. Cladirea propusa se incadreaza in regimul de inaltime existent P-
P+1+M, iar gabaritul este similar cladirilor existente pe parcele cu suprafete similare construite in
regim cuplat sau izolat.

in prezent, pe amplasament exista existd doua constructii C1 — locuinta parter si C2 — garaj
ambele cu regim de inaltime P care vor fi desfiintate anterior edificarii noului volum.

Acoperirea cladirii se va realiza cu sarpantd sau terasa, similar cu majoritatea locuintelor
individuale existente in zona. Se permite amplasarea pe invelitoare a instalatiilor (de tip ventilatie,
panouri solare, panouri fotovoltaice etc) in vederea alinieri la standardele de eficienta energetica.

Pentru cromatica fatadelor se vor utiliza culori de baza in tonuri pastelate, naturale, fiind
interzise culorile stridente. Culorile saturate pot fi utilizate pentru marcarea unor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast (accente) pe o suprafatd de maximum 30% din
suprafata fatadei.

Parcela va fi imprejmuita, iar gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri Si
minim 1.80 metri din care un soclu opac de 0.50 m. si o parte transparenta. Imprejmuirile laterale pot
avea maxim 2.50 metri si vor fi opace.
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4.6 PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

Pe amplasamentul studiat exista doua constructii C1 — locuinta individuala si C2 — garaj care
vor fi desfiintate pentru a se putea edifica o cladire noua destinata locuirii individuale.

4.7 MODALITATI DE ORGANIZARE S| REZOLVARE A CIRCULATIEI AUTO SI PIETONALE

Amplasamentul prezintd deschidere si acces direct catre doua strazi urbane: strada Chiliei si
strada Razboieni. In prezent, accesul auto si cel pietonal la cladirea existenta se realizeaza din stada
Razboieni.

Propunerea PUD mentine asigurarea celor doua accesuri, auto si pietonal, tot din strada
Razboieni. Se va asigura un singur acces auto pe parcela cu o latime de 3,50metri.

4.8 PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE S| VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL SI
DE ADAPTARE A SOLUTIIOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Relieful zonei este relativ plat, iar zona din care face amplasamentul este putenic antropizata.
Parcela este situatd la cca.1100metri de tarmul Marii Negre si la cca. 850metri de plaja.
Deasemenea, distanta pana la Lacul Tabacarie (sit Natura 2000 - ROSPA0057) este de
cca.700metri. Zona amplasamentului nu dispune de un cadru natural cu valente deosebite.

4.9 CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDITIONARI IMPUSE
DE ACESTA

Conform Listei monumentelor istorice anexa la la Ordinul nr. 2828/24.12.2015 pentru
modificarea anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei
monumentelor istorice actualizata si a Listei monumentelor istorice disparute, cu modificarile
ulterioare:

1. Petrimetrul delimitat de bd. Mamaia (front NV-intre strada Bucovinei si str. lon Ratiu), strazile
Mircea cel Batran (intre strada Munteniei si strada Nicolae lorga), Calomfirescu, Andreescu, Vlaicu
Voda, Dr. N. Sadoveanu, Adam lon, Moldovei, Bucovinei, Maramures, Romana, Chiliei, Munteniei,
Vasile Lupu, Alexandru cel Bun, Dumbrava Rosie, Bogdan Voda, Nicolae lorga, Nicolae Balceascu,
Petru Vulcan, Crisanei, este zona protejata - Sit urban, Cod CT-lI-s-B-02821

2. Petrimetrul delimitat de strada lederei, bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu bd. 1 Mai, str.
Cumpenei, str. Nicolae Filimon, bd. Aurel Vlaicu pana la Pescarie la Sud de Mamaia, malul marii si
Portul comercial, este zona protejata — Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555.

In proximitate amplasamentului nu se afld monumente sau ansambluri de monumente istorice
si nici nu se suprapune cu zone de protectie ale monumentelor istorice.

4.10 SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA S| DIMINUAREA POLUARII

Amplasamentul nu necesita solutii pentru reabilitare ecologica.

Protectia apei

Pe amplasament existd bransamente la reteua de alimentare cu apa si canalizare care vor fi
redimensionate/reamplasate, dupa caz.

Alimentarea cu apa potabila se va face prin racordarea la reteua publica existenta in zona.

Colectarea tuturor apelor uzate si epurarea se va face in sistemele centralizate existente.

Instalatiile de canalizare de la subsol nu se vor racorda gravitational la colectorul menajer.

Apele pluviale nu se vor descarca in colectorul menajer.

Protectia aerului
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Principala sursa de poluare a aerului in zona o constituie traficul rutier de pe trama stradala
existenta, in special de pe strada Chiliei. Prin proiectul tehnic se vor aplica cerintele minime de
performanta energetica a cladirilor (Normele NZEB — consum de energie aproape egal cu zero).

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

In perioada executiei lucrérilor de desfiintare si de construire, principalul element care ar putea
afecta locuitorii din vecinatate este zgomotul, insa constructorul va respecta programul agreat de
administratia locala in desfasurarea lucrarilor de constructie astfel incat impactul sa fie cat mai redus.
Operatiunile de pe santier care produc zgomote, vor trebui programate la ore potrivite, respectandu-
se orele legale de odihna. Nivelul pulberilor sedimentabile trebuie redus prin stropirea permanenta a
fronturilor de lucru. Incinta santierului trebuie ingraditi cu panouri vopsite si inscriptionate adecvat. in
plansee, pereti si pardoseli trebuie montate materiale fonoabsorbante.

In perioada functionarii nivelul de zgomot va respecta prevederile legale in vigoare.

Protectia impotriva radiatiilor

Nu este cazul.

Protectia solului si subsolului

Stratul de sol vegetal ce va fi indepartat de pe teren, inainte de inceperea lucrarilor de
constructii propriu-zise va fi depozitat intr-un spatiu special amenajat si poate fi utilizat ulterioar
pentru amenajarea spatiilor verzi.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice

Perioada realizarii constructiei poate induce un impact mediu spre redus in zona, datorita
lucrarilor ce trebuiesc efectuate, dar si datorita traficului greu necesar pentru transportul materialelor
de constructii. De accea se recomanda limitarea la minim a perioadei de exectie a lucrarilor.

Managementul deseurilor

Pe parcela, in incinta cladirii propuse se vor amenaja spatii interioare destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a acestora si vor fi
accesibile din strada Razboieni. Spatiile de stocare vor fi prevazute in incinte inchise, corect ventilate
de unde vor fi preluate de vehiculele de transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile de
salubrizare.

4.11 PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE iN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI

Conform prevederilor legale, PUD are exclusiv caracter de reglementare specifica pentru o
parcela, in acest caz parcela cu numar cadastral IE 258880 si nu are competenta de a reglementa
alte parcele. Astfel, prin PUD nu se propun obiective de utilitate publica. Prin documentatia de
urbanism superioara in care se incadreaza parcela ce face obiectul PUD nu au fost prevazute
obiective de utilitate publica.

4.12 SOLUTII PENTRU REABILITAREA S| DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Nu se propun masuri de reabilitare a spatiilor verzi existente pe domeniul public adiacent
amplasamentului.

Pentru asigurarea spatiilor verzi pe amplasament s-au avut in vedere:

- prevederile HCJ nr. 152/ 2013 pentru locuinte individuale — minimum 5mp/locuitor din
suprafata parcelei, respectiv 15mp luand in calcul o medie de 3 persoane/locuinta.

- prevederile PUG — minimum 10% din suprafata parcelei, respectiv 33,4mp.

Prin PUD se stabileste o suprafatd minima de spatiu verde pe parceld de 20% din suprafata
acesteia, respectiv 66,8mp.

in spatiul rezultat din retragerea cladirii de la aliniamente se vor amenaja spatii verzi si gradini
de fatada.
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4.13 PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Nu se propun interventii asupra circulatiilor auto si pietonale publice existente.

PROFIL EXISTENT STRADA CHILIEI
STRADA CATEGORIA IIl DE COLECTOARE

ALINIAMENT EXISTENT
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Profile stradale existente Strada Chiliei si Strada Rézboieni, Sursa:autor
4.14 LUCRARI DE SISTEMATIZARE VERTICALA PROPUSE
Lucrarile de sistematizare verticale, se vor stabili prin proiectul tehnic (DTAC), dupa caz.
4.15 REGIMUL DE CONSTRUIRE

Cladirea se va amplasa in regim de construire izolat, cu respectarea retragerilor minime
prevazute pe planul U0O4 — Reglementari urbanistice si cu incadrarea in indicatorii maximi prevazuti,
respectiv:

POT maxim=45%

CUT maxim=1,35

Rh = P+2/D+P+1

H maxim = 10metri

4.16 ASIGURAREA UTILITATILOR

In zon3 exista toate retelele de utilitati urbane: alimentare cu apa, canalizare, energie electrica,
gaze si telecomunicatii.

Cladirea propusa va fi racordata la retele edilitare existente: apa, canalizare, energie electrica,
gaze naturale pe baza proiectelor de specialitate ce vor fi intocmite la fazele urmatoare de proiectare
si pe baza avizelor tehnice racordare de la detinatorii de utilitati.
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4.17 BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

BILANT TERITORIAL EXISTENT/PROPUS

SITUATIA EXISTENTA PROPUNERE
UTILIZARE Suprafata/mp % Suprafata/mp %
CONSTRUCTII (maxim) 158mp 47% 150mp 45%
SPATII VERZI (minim) 83mp 25% 66,8mp 20%
CIRCULATII (estimativ) 93mp 28% 117,2mp 35%

SUPRAFATA TOTALA 334mp

CAPITOLUL 5 CONCLUzII

Propunerile PUD pentru amplasamentul studiat, situat pe strada Razboieni nr. 84, respecta
reglementarile urbanistice aprobate prin planul de urbanism superior, respectiv PUG Mun. Constanta
aprobat prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr.
405/28.09.2023 si conform prevederilor Legii 350/2001 - Legea amenajarii teritoriului si urbanismului,
cu modificariile si completariile ulterioare, acesta categorie de plan de urbanism are exclusiv caracter
de reglementare specifica pentru parcela studiata.

Dupa aprobarea PUD, se va definitiva proiectul tehnic iar beneficiarul va solicita Autorizatie de
construire de la Primaria Mun. Constanta.

Intocmit,
Arh. Marius Socarici

SC USONIA SRL
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