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P.U.D. pentru imobilul cu nr. cad. IE 202932

ADRESA: Mun. Constanta, nr. Sola 104, Parcela A929/6

ARGUMENTARE: PUD se elaboreaza pentru ridicarea interdictiei termporare de construire stabilita prin PUZ “Valu
Traian-DN3” pentru terenuri cu suprafatd mai mare de 3000mp si are drept scop detalierea
reglementarilor urbanistice aprobate pentru construirea unei cladiri cu regim de finaltime
maximum P+1 cu utilizare pentru servicii, comert, depozitare, sediu administrativ — birouri.

BENEFICIAR: Dakonis Imobiliar SRL

ELABORATOR: S.C.USONIA S.R.L.

PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII
ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE ONLINE PE SITE-UL PRIMARIEI MUN. CONSTANTA
TN PERIOADA 29.09.2025-13.10.2025
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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 catre Primaria Mun. Constanta
Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului: inspector Georgiana Terciu
Email: georgiana.terciu@primaria-constanta.ro
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Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului:
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de urbanism la nivelul Mun. Constanta
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire PLAN URBANISTIC DE DETALIU - PUD
pentru imobilul cu nr. cad. IE 202932
Scop/Obiectiv Construire imobil cu regim de inaltime maximum 2 niveluri

supraterane (P+1) cu utilizare pentru servicii, comert, depozitare,
sediu administrativ — birouri.

Adresa Jud. Constanta, Mun. Constanta, nr. Sola 104, Parcela A929/6
Suprafata parcela 5000mp (din acte) si 4972,85mp (din masuratori)

Beneficiar: Dakonis Imobiliar SRL

Data elaborarii Mai 2025

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii conta Tn elaborarea si avizarea Planului urbanistic de detaliu pentru parcela cu
numar cadastral IE 202932 situata in proximitatea Bulevardului I.C.Bratianu, nr. Sola 104, Parcela
A929/6, pe De 929/40 (Strada Nerva), zona Valu Traian — DN3.

Conform Certificatului de urbanism nr. 719/06.05.2025 emis de Primaria Mun. Constanta in
scopul elaborarii unor studii de specialitate, pentru parcela IE 202932 este necesara intocmirea si
aprobarea unui PUD in temeiul Regulamentului de urbanism aferent PUZ ‘Valu Traian — DN3’,
aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012.

Parcela cu numar cadastral IE 202932 face parte din teritoriul reglementat prin PUZ Zona Valu
Traian — DN3, Mun. Constanta — HCL nr. 319/20.11.2012 si este afectatd de interdictie
temporara de construire pana la elaborarea PUD pentru ca parcela are o suprafata mai mare
de 3000mp.

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:

(1) Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specificd pentru o
parceld 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 arhitecturald a acesteia, in baza unui studiu de specialitate.

(2) Planul urbanistic de detaliu reglementeazé 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 elaboreazd 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
PUZ ‘Valu Traian — DN3’ pentru amplasamentul studiat, respectiv parcela cu nr. cad. |IE 202932.
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CAPITOLUL 2 iINCADRAREA iN ZONA

2.1 SITUAREA OBIECTIVULUI IN CADRUL LOCALITATII

Amplasamentul studiat se afla in partea de Vest a municipiului Constanta, in zona ansamblului
rezidential Novopolis, la sud de Bulevardul I.C. Bratianu/DN3, intre bulevardul Aurel Vlaicu si centura
ocolitoare in regim de autostrada (A4) a municipiului care realizeaza legatura cu Autostrada A2 —
Autostrada Soarelui.

Din punct de vedere morfologic, amplasamentul face parte din insula urbana delimitata de De
929/40 - strada Nerva, strada Claudius, strada Septimius Severus si strada Augustus, caracterizata
prin constructii cu functiuni precum hale productie, depozitare, birouri, spatii expunere (showroom),
ateliere auto cu regim de inaltime cuprins intre Parter si P+2.

Parcela cu numar cadastral IE 202932, ce face obiectul prezentei documentatii, este proprietate
privata a Dakonis Imobiliar SRL, fiind delimitata cadastral de urmatorii vecini:

- La nord: De 929/40 — Str. Nerva
- Laest: IE 251416
- Lasud: IE 219478
- La vest: IE 257499

Suprafata totala a parcelei este 4972,85mp (din masuratori) si 5000mp (din acte) si este teren

intravilan avand categoria de folosinta: teren arabil.

O

Incadrarea in zon4, Sursa foto: Google maps

O

Imagine satelitara 3D, Sursa foto: Google Earth
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INVENTAR COORDONATE STEREO 1970
PARCELA IE 202932
Nr. X Y
302.660.410 | 785.199.700
302.610.640 | 785.206.870
302.561.060 | 785.214.020
302.561.590 | 785.163.830
302.660.940 | 785.149.630

Gl (Wi —

2.2 CONCLUZIILE STUDILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru prezenta documentatie de urbanism au fost realizate urmatoarele studii solicitate prin
Certificatul de urbanism nr. 719/06.05.2025:

1. Suportul topografic si cadastral pus la dispozitie de initiator, intocmit de ing. Jianu
Valentina Carmen si avizat de O.C.P.l. Constanta

2. Studiul geotehnic pus la dispozitie de initiator, intocmit de ing. Ana lonescu.

3. Alte studii — nu au fost solicitate 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. Studiul geotehnic a determinat stratificatia terenului in amplsament, caracteristicile fizico-
mecanice ale pamanturilor intalnite in foraje, adancimea nivelului pénzei freatice si conditiile
estimative de fundare.

Au fost realizate 2 foraje geotehnice (FG1, FG2) si doua sondaje de penetrate dinamica super
grea (DPSH1, DPSH2).

2.3 PRESCRIPTII S| REGLEMENTARI DIN DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE

Documentatia PUD preia si detalieaza reglementarile urbanistice aprobate prin documentatia
de urbanism superioara, PUZ “Valu Traian — DN3”, Mun. Constanta — HCL nr. 319/20.11.2012.

O

Plan UTR-uri aferent PUZ Zona Valu Traian — DN3, Mun. Constanta,
Sursa foto: priméria-constanta.ro

Amplasamentul ce face obiectul PUD, parcela cu numar cadastral IE 202932 cu suprafata
masurata de 4973mp, face parte din subzona de reglementare M1p — subzona mixta — comert si
servicii si din subzona de reglementare P — subzona valori patrimoniu cultural.
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M1p - subzona mixta — comert si servicii
Pentru subzona de reglementare M1p reglementarile urbanistice in vigoare precizate n
Certificatul de urbanism nr. 719 din 06.05.2025 sunt urmatoarele:

Articolul 1 - Utilizari Admise
-sunt admise urmatoarele utilizari: institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de
cartier: sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii
si alte servicii profesionale; servicii sociale, colective si personale; sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.; lacasuri de
cult; comert cu amanuntul; activitati manufacturiere; depozitare mic-gros; hoteluri, pensiuni, agentii de turism; restaurante,
baruri, cofetarii, cafenele etc.; sport si recreere in spatii acoperite; parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje
pietonale acoperite; spatii plantate - scuaruri;
Articolul 2 - Utilizari Admise Cu Conditionari
-cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale: locuinte cu partiu obisnuit; locuinte cu partiu special care
includ spatii pentru profesiuni liberale se admit doar in conditiile de construire stabilite prin PUD. Avéand in vedere ca zona nu detine in
acest moment utilitati specifice locuirii (spatii comerciale, sanatate, educatie) sunt incurajate locuintele care contin si acest tip de
functiuni)
- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific si vor fi prevézute cu
vitrine luminate noaptea; se recomandd ca activitétile in care accesul publicului nu este liber s& nu reprezinte mai mult de 30% din
lungimea strézii incluse in zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri;
- Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distantd mai mica de 100 metri de servicii Si
echipamente publice si de biserici;
- pentru orice utilizari se va fine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;
Articolul 3 - Utilizari Interzise:
-activitati productive poluante, cu rise tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-depozitari de materiale refolosibile;
-platforme de precolectare a degseurilor urbane, vizibile din circulatiile publice majore;
-depozitarea pentru vénzare a unor cantitafi mari de substante inflamabile sau toxice;
-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajérile din spatiile publice si constructive de pe parcelele adiacente;
-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea Si colectarea
apelor meteorice.
Conditii de construibilitate a parcelelor:
Pentru parcelele cu suprafata peste 3.000 mp cu raportul laturilor peste 1/5 se vor elabora si aproba documentatii P.U.D.
Caracteristici ale parcelelor (Suprafete, Forme, Dimensiuni)
-in cazul constructor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1.000 mp, cu un front la strada de minim 20,00 metri;
-pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 300 mp si un front la strada de minim
8,00 metri, in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 12,00 metri in cazul constructiilor cuplate la un
calcan lateral sau independente; raportul intre laturile parceleui nu va depasi 1/3;
-in cazul parcelarului existent suprafata minima a parcelei construibile este de 150 mp; parcelele sub 150 mp pentru a deveni
construibile, este necesar sa se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;
Amplasarea terenului fata de strazile adiacente
- terenul se va retrage pentru realizarea drumului proiectat in partea de Nord a lotului cu ampriza de 14 metri (carosabil — 7m +
trotuare 2x1,5m + spatiu verde 2x2,00m), corfom plan REGLEMENTARI URBANISTICE si planul CIRCULATII EXISTENT SI
PROPUS, aferent PUZ aprobat prin HCL nr.319/20.11.2012
Amplasarea cladirilor fata de aliniament
-echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 3,00 - 5,00 m sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de caracterul
strazii, de profilul activitatii si de normele existente;
-constructive vor fi dispuse pe aliniament sau vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului strazii cu urmatoarele conditii:
-in cazul in care pe parcelele invecinate constructive sunt retrase de la aliniament se va respecta retragerea existenta; daca
retragerile sunt inegale se va respecta retragerea dominanta pe strada, instituita prin requlamentele anterioare, evidentiata prin
cladiri mai noi si In stare buna;
-in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe aliniament, iar pe cealalta latura cu o constructie in
stare buna retrasa de la aliniament, noua cladire va fi dispusa pe aliniament, dar se va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu
evidentia un calcan;
-in cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la aliniament, iar pe cealalta latura cu o constructie
neviabila iar caracterul strazii indica tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare,
noua cladire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente;
-in cazul unei parcele de colt situata intr-o intersectie constituita pe celelalte colturi cu 1-3 cladiri avand colturile tesite conform
regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua dimensiunea existenta a tesiturii.
PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, NR. SOLA 104, PARCELA A929/6
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Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

-cladlirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim jumatate din inalfimea la cornige,
dar nu mai putin de 5,00 m, retragerea faté de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la cornige, dar nu mai putin de
6,00 m;

-in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe
cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se
va alipi de calcanul existent, iar fatéd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai
putin de 3,00 m; in cazul in care aceasta limita separa zona rezidentiala, de o functiune publica sau de o biserica, distanta se
majoreaza la 5,00 m;

-cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inalfimea cladirii masurata la cornisa,
dar nu mai putin de 6.00 m;

-in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire cu conditia respectarii celorlalte
prevederi ale requlamentului.

-in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe
limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterald a parcelei si avand pe fatdda laterald
ferestre ale unor incaperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va retrage la o distanta
egala cu minim 1/3 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 m; se admit retrageri de minim 3,00 m la constructiile cu P+2
niveluri avdnd pe fatada laterald ferestre de la incaperi principale precum si la constructive cu P+4 niveluri avdnd pe fafada
laterald ferestre de la incaperi in care nu au loc activitéti permanente si deci care nu necesita lumina naturala;

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

-cladirile vor respecta intre ele distanfe egale cu jumatate din inéltimea celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din
inaltime, dar nu mai putin de 6,00 m, numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor
incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitéti permanente care necesitd lumina naturala.

-curtile inchise vor avea o suprafatd de minim 30,00 mp cu conditia ca cel putin una din dimensiunile in plan ale curtii sa fie de minim
1/2 H.

Circulatii si accese

-parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de min 3,00 m latime dintr-o circulate publica in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate,

-in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat
sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depa$i 30,00
m:

se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai in timpul programului de functionare
precum si pentru accese de serviciu;

-in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.
Stationarea autovehiculelor - se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucréri de constructii si amenajéri autorizate pe raza municipiului Constanta,
cu modificarile si actualizarile ulterioare.

Inltimea maxima admisibili a cladirilor

- regim maxim de inaltime - P+8

-inéltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depdsi distanta dintre aliniamente; pot fi adaugate suplimentar unul sau doua
niveluri in functie de volumetria caracteristicd strédzii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4,00 m
continuat cu tangenta sa la 45 grade;

-in cazul in care intr-o intersectie exista deja o marcare pe colf a pozitiei favorizate a cladirilor printr-un plus de inéltime, se admite
pentru o noud clddire de colt depasirea in planul fatadei a inélfimii maxime admisibile cu unul sau doud niveluri pe o lungime de
maxim 15,00 m de la intersectie, peste care pot urma alte doud niveluri retrase in limitele unui arc de cerc cu raza de 4,00 m continuat
cu tangenta sa la 45 grade, astfel:

Numar niveluri suplimentare admise *):

inaltimea strazii intre inaltimea Numar niveluri | (A) retrase in interiorul unui arc de cerc cu raza de 4,0
aliniamente(metri) / maxima admisd| conventionale metri si tangenta la 45 0 la acesta
profile standard actuate (metri) (3.0 metri) (B)in planul fatadei la cladirile de colf pe o lungime de
maxim 15 metri, apoi retrase (A)
10,0-14,00
Carosabil - 7 m. + trotuare 2x1,5 m. = 12 P+2 +M (A) - 2 niveluri; (B) -1 nivel

10 metri (categoria Ill)
*) in toate cazurile in care constructiile au acoperis cu pante de peste 45 grade se admite mansardarea.
Aspectul exterior al cladirilor
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- arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor particulare de tesut urban si va participa la punerea in
valoare a caracteristicilor dominante ale acestuia printr-o expresie arhitecturala contemporana; aceasta va tine seama de caracterul
zonei §i de caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce priveste:

-volumetria - simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate directiile din care volumul este perceput in relatie cu
cadrul construit in care se insereaza, armonizarea modului de acoperire, evitarea evidentierii unor calcane, evitarea impactului vizual
al unor lucrari tehnice, etc.;

-arhitectura fatadelor - armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta verticale si orizontale si ca frecventa a elementelor-
accent, armonizarea cu vecinatatile imediate ca proportii ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei, ca transparentd a
balustradelor balcoanelor si logiilor, etc.,;

- materiale de constructie - armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor invecinate, evitarea materialelor care pot compromite
integrarea in caracterul zonei, respectarea materialelor constructiei initiale in caz de refacere si extindere;

-culoare - armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei cromatice a strazii, sublinierea eventuala a ritmului
fatadelor etc.;

-in vederea autorizarii se vor prezenta studii suplimentare de insertie pentru noile cladiri sau pentru interventii asupra cladirilor
existente (ilustrari grafice, fotomontaje, machete);

-Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, realizarea unor false mansarde, imitatii de materiale sau utilizarea improprie
a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;

- se interzice desfigurarea arhitecturii fatadelor si deteriorarea finisajelor prin tratarea vitrinelor si a registrului parterului sau prin
instalarea firmelor si a panourilor de afisaj, inclusiv a sistemelor de iluminare a acestora ;

-elementele de mobilier urban vor respecta arhitectura cladirilor.

-in cazul utilizarii functional a mai multor parcele pentru o noua constructie, se va mentine exprimarea in plan si in arhitectura
fatadelor a amprentelor parcelarului initial.

-noile interventii vor urmari cresterea gradului de coerenta si vor accentua prin arhitectura noilor cladiri, prin amenajarile exterioare
prin elementele de mobilier urban, firme, reclame, iluminat nocturn, vegetatie, importanta si atractivitatea zonei.

Conditii de echipare edilitara

-toate constructiile noi vor fi racordate la retelele edilitare publice de apd, canalizare;

-in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de apé;

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

-Se va asigura evacuarea rapida a apelor meteorice din spatiile accesibile publicului la refeaua de canalizare;

- noile cl&diri vor fi echipate fie cu o antena colectiva si o refea de videocomunicatii conform reglementérilor tehnice in vigoare, fie cu
un bransament la refeaua cablata;

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

-se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobila.

- cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele
cladirilor care nu sunt tehnice sau industriale.

Spatii libere si spatii plantate

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructor arborii importanti existenti avénd peste 4,00 m inaltime si diametrul
tulpinii peste 15,00 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din
apropiere;

- In grédinile de fatadé ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte;

- terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

- parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de 1,2 metri inéltime;

- in zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de raddcind pot mari sensibilitatea la umiditate a terenului de
fundare.

- minim 20% din incinta va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si dezvoltarea de zone cu potential de spatii
de recreere, agrement (1 arbore la 30mp).

Imprejmuiri

- se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

- in cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre strada vor avea, conform regulamentelor anterioare, inéltimea de minim
2,00 m din care un soclu opac de 0,60 m, partea superioara fiind transparenta realizata din fier forjat sau plasa metalica si vor putea fi
dublate de gard viu; poate fi autorizatd o indltime diferita in cazul reconstructiei sau restaurarii unei imprejmuiri existente sau pentru a
permite racordarea la o imprejmuire existenta;

- stélpii de sustinere in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul cladirii principale si al gardurilor alaturate;

- portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

- pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea indlfimea maxima de 2,50 m; aceasta indlfime permite mascarea
fata de vecinatati a garajelor, serelor etc.,
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- constructiile publice vor putea face exceptie ca dimensiuni si calitate a decoratiei gardurilor si portilor de intrare care se vor armoniza
cu arhitectura cladirii.

- se recomanda separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri transparente de 2,00 m inaltime din
care 0,60 m soclu opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor fi opace si vor avea inéltimea de minim
2,20 m;

- spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii i pot fi
utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

POT maxim = 60% pentru P+4

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

CUT maxim = 3 pentru P+4

Subzona patrimoniu cultural P - obiectiv arheologic apartindnd patrimoniului national —
zona cu interdicte temporara de construire

Pentru subzona de reglementare P reglementarile urbanistice in vigoare precizate in Certificatul
de urbanism nr. 719 din 06.05.2025 sunt urmatoarele:

Zona / subzona de patrimoniu cultural este atipica pentru requlamentul general de urbanism dar a fost introdusa in acest P.U.Z.
datoritd existentei in zona studiatéd a unei valori de patrimoniu cultural: Valu mare de pamant - obiectiv arheologic recunoscut ca
monument istoric si inscris In Lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-l-m-A-02558.04. In plus, aceasta valoare de
patrimoniu este reperul major al zonei, zona fiind identificata administrativ ca ,Zona Valu Traian", nume aproape identic cu cel al
comunei din apropiere (comuna Valul lui Traian). Terenul ocupat de acest obiectiv este considerat zona protejatd iar zona cu
Suprafata de raza min.100 m in jurul acestui val (suprafata delimitata pe limite cadastrale, conform plansa A-06.Reglementari
Urbanistice) este reglementata ca zona de protectie a obiectivului cultural.

Pentru protejarea patrimoniului cultural se prevdd urmatoarele masuri:

e cercetarea arheologica prealabila completa pe tronsonul de obiectiv afectat prin propunerea de amenajare sau amplasare a
constructiilor care se vor efectua in limitele amprizei initiale a monumentului;

e supravegherea arheologica pentru toate lucrarile ce afecteaza terenul in limita distantei de 100m stanga - 100m dreapta,
precum i recuperarea materialelor arheologice in conditiile stabilite de cercetatorii specialisti angajati in activitatea de
supraveghere.

Realizarea investitiilor in aceasta zona este conditionata de executarea de cercetari arheologice exhaustive in zona ce face obiectul
PUZ-ului - zona sitului arheologic Valul lui Traian, cu toate elementele sale componente (val, sant, drum, castre) conform aviz nr. 187
Ministerul Culturii si Parimoniului National.

Obiectivul respectiv nu a fost afectat pané in prezent de constructii sau amenajéri pe amplasamentul sau in imediata vecinatate.
Totusi, avand in vedere presiunea cererii locale imobiliare de a se construi in zona, precum si tinand cont de proictele de
infrastructura rutiera ce urmeaza a fi demarate in curdnd partial in vecinatatea valului de pamant (ex: arterea ocolitoare), prezentul
P.U.Z. propune reglementarea unor masuri speciale de protejare a obiectivului de patrimoniu si a zonei de protectie din jurul acestuia,
prioritar prin declararea amplasamentuiui obiectivului ca “zona non-aedificandi” in zona in care acesta este vizibil (subzona Pv) si
zona cu interdictie temporara de construire pana la finalizarea cercetarilor arheologice complete pe tronsonul de obiectiv
afectat prin propunerea de amplasare a constructiilor sau amenajari (subzona P).

Scopul acestor masuri este de a pastra si asigura vizibilitate si accesibilitate maximé la valul de pamant, favorizand astfel potentialul
de valorificare al acestuia in interes cultural si promovarea specificului local prin simbolul identitar: Valu (lui) Traian.

Articolul 1 - Utilizari admise (P)

-P - conform UTR - M2p si studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii Parimoniului National.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari (P)

-P - conform UTR - M2p si studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii si Parimoniului National;

Articolul 3 - Utilizari interzse (P)

-activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu statutul de zona protejata;

-activitati productive poluante, cu rise tehnologic sau incomode prin traficul generat; constructs provizorii de orice natura - inclusiv
chioscuri si panouri publicitare, de orice dimensiune si indiferent de modalitatea lor de montare; depozitare en-gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice;

-depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-Stationarea si gararea autovehicolelor in constructs multietajate;

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice §i constructiile de pe parcelele adiacente;

-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea Si colectarea
apelor meteorice.
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Amplasarea cladirilor fata de aliniament

P - coform UTR - M2p si studiilor de specialitate de Ministerul Culturii si Patrimoniului National

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

P - coform UTR - M2p si studiilor de specialitate de Ministerul Culturii si Patrimoniului National

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

P - coform UTR - M2p si studiilor de specialitate de Ministerul Culturii si Patrimoniului National

Circulatii si accese

P - coform UTR - M2p si studiilor de specialitate de Ministerul Culturii si Patrimoniului National. Intreaga zona necesité o sistematizare
a circulatiilor, cu trasarea unor circuite pietonale alternand cu spatii de odihnd, prevederea de parcaje publice pentru vizitatori. In toate
cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.

Stationarea autovehiculelor

P — conform UTR — M2p si studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii si Parimoniului National.

-Se considerd ca zona va fi dedicata cu precadere pietonilor. Rezolvarea servirii cu parcaje presupune apelul la zonele invecinate.
Ingltimea maxima admisd a clidirilor

P — conform UTR - M2p si studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii si Parimoniului National.

Aspectul exterior al cladirilor

P — conform UTR - M2p si studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii si Parimoniului National.

Conditii de echipare edilitara

- zona necesita completarea retelelor edilitare:

- toate retelele se vor poza in canale subterane, vizitabile sau cu acces facil. Se va evita amplasarea de complexe edilitare (statii de
transformare etc).

- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

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

-toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat.

Spatii libere si plantatii plantate

-Se recomanda ca pentru imbunététirea microclimatului si pentru protectia construcsiilor sé se evite impermeabilizarea terenului pente
minimum necesar pentru accese.

Imprejurimi

P — conform UTR — M2p si studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii si Parimoniului National.

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

- zona cu interdictie temporara de construire pana la finalizarea cercetarilor arheologice complete pe tronsonul de obiectiv
afecat prin propunerea de amplasare a constructiilor, in intravilan

- constructii sau amenajari sunt permise in zona doar pe baza studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii si
Patrimoniului National

POT maxim - conform UTR - M2p

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

CUT maxim - conform UTR - M2p

Conditii de avizare

-in vederea autorizdrii constructiilor noi sunt necesare studii de insertie, fotomontaje sau machete.

- pentru faza Certificat de urbanism nu se admit derogari de la prezentul requlament; pentru faza Proiect de autorizare de construire
este necesar avizul Ministerului Culturii si Patrimoniului National;

- pentru interventii in spatiul public (mobilier urban, pavimente, vegetatiei, etc.), neincluse in acest requlament, se vor intocmi proiecte
ce vor fi avizate conform legii, inclusiv prin avizul Ministerului Dezvoltérii, Lucrdrilor Publice si Locuintelor la faza Certificat de
urbanism si al Ministerului Culturii si Patrimoniului National, la faza Proiect de autorizatie de construire.

2.4 CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT PUD

Anterior elaborarii PUD au fost efectuate Studiul topografic.

Concomitent elaborarii PUD au fost efectuate Studiu de solutie (stabilirea accesurilor auto,
pietonale, asigurarea locurilor de parcare pe amplasament) sintetizat pe plansa UO6-llustrare de tema
si Studiul geotehnic.

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

Studiul geotehnic a pus la dispozitie coonditiile geotehnice existente si conditiile de fundare
pentru amplasament. Concluziile Studiul geotehnic sunt prezentate la capitolul 2.2. Alte elemente
relevante ale studiului sunt precizate la capitolul 3.7.
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Studiul de solutie si propunerea de mobilare urbanistica prezentata demonstreaza ca exista
posibilitatea realizarii accesurilor auto, pietonale si asigurarea locurilor de parcare si a spatiilor verzi
necesare functiunilor prevazute pe amplasament.

CAPITOLUL 3 SITUATIA EXISTENTA

3.1 ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATII

Amplasamentul studiat este situat pe De 929/40 (strada Nerva), cale de comunicatie rutiera
pietruita pana in zona amplasamentului studiat, lucrare realizatd odata cu edificarea constructiei BHS
Trans pe parcela cu nr. cad. 254390.

Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din Bulevardul |.C.Bratianu prin sensul giratoriu
din zona ansamblului Novopolis/Dacia Rent Car Service de la intersectia cu strada Claudius si ulterior
prin strada Claudius si strada Nerva.

Parcela are un front stradal de cca. 50 metri la De 292/40 — strada Nerva care in prezent nu
este modernizata cu un profil urban de strada in dreptul amplasamentului ce face obiectul PUZ. De
292/40 (strada Nerva) are o latime variabila 6,5metri — 8, 35metri in dreptul amplasamentului.

Strada Claudius are doua benzi de circulatie, dublu sens si se incadreaza in categoria strazilor
urbane de categorie lll de circulatie. Acesta nu este amenajatéd complet pana la intersectia cu strada
Nerva.

Strada Augustus situatd la Vest de amplasament si care se intersecteaza cu bulevardul
|.C.Bratianu in zona amplasamentului vaporului este o alternativa de acces catre strada Nerva.
Strada Augustus are doua benzi de circulatie, dublu sens si se incadreaza in categoria strazilor
urbane de categorie Il de circulatie.

Bulevardul I.C. Bratianu este o artera de circulatie de categorie |, cu doua benzi de circulatie pe
fiecare sens, fara trotuare amenajate cu exceptia zonei recent edificate din ansamblul Novopolis si a
zonei de vis-a-vis, in dreptul reprezentantei auto Dacia Renault.

Din punct de vedere al transportului in comun, ultima statie CTBUS a traseului liniei 48 — statia
Palas este situata la cca.650metri de sensul giratoriu de la intersectia strazii Claudius cu bulevardul
|.C.Bratianu.

Sens giratoriu intersectie B-dul I.C.Brétianu cu strada Claudius (stdnga) si Strada Nerva (dreapta), Sursa foto: autor

Conform aviz Regionala CRF Constanta nr. 7/2/1853/ 12.06.2025, lucrarile propuse nu
afecteaza infrastructura feroviara publica sau privata a CNCF ,CFR” SA. Terenul pentru care se
elaboreaza Planul Urbanistic de Detaliu, in suprafatda de 5000mp, cu nr. Cadastral 202932/ UAT
Consanta, este situat pe partea stdnga a liniei CF Bucuresti — Constanta, in zona km 219+300, la o
distantad de aproximativ 250m din axul liniei de cale feratd cea mai apropiata, liniile din grupa B a
statiei CF Palas.
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In vecin&tatea locatiei nu exista linii de cale feratd care si apartind CNCF ,CFR” SA —
Sucursala Regionala CF Constanta si lucrarile se vor executa in afara zonei de protectie de 100m a
infrastructurii feroviare.

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

Pe amplasamentul PUD, cu suprafatd masuratd de 4973mp nu se afla constructii si amenajari.

Parcela are o geometrie regulata si un aliniament catre De 929/40 — strada Nerva (cca. 50
metri). Parcela prezintda doua limite laterale de proprietate catre parcele proprietate privata
neconstruite si o limita posterioara catre o parcela privata deasemenea neconstruita.

Vecinatatile sunt reprezentate:

- la Est— parcela IE 251416 (pe o lungime de cca. 100 metri),
- la Sud — parcela IE 219478 (pe o lungime de cca. 50 metri)
- la Vest — parcela IE 257499 (pe o lungime de cca. 100 metri).

Cele mai apropiate constructii existente fatd de amplasamentul PUD sunt:

cladirea BHS Trans, edificats recent pe parcela |IE 254390. Pentru acesta parcela a fost
elaborata si aprobata documentatia de urbanism PUD aprobata prin HCL nr. 173/27.04.2023 pentru
functiuni de servicii, comert, dep02|tare sediu administrativ — birouri cu un regim de inaltime P+1.
Acesta se afla la o distanta de cca.100metri de amplasamentul PUD.

- cladirea dezafectata apartinand CFR situata pe parcela 205221 (vis-a-vis de amplasamentul
PUD).

- constructii cu functiuni de servicii si depozitare situate la distante de 50 — 100metri de
amplasament (in partea de Sud si de Vest).

Regimul de inaltime existent in zona este Parter inalt — P+1/P+2. Caracterul zonei generat de
utilizarile existente desi densitatea este foarte scazutd este unul caracteristic serviciilor cu caracter
tertiar, cu un parcelar neomogen, cu suprafete de teren initiale de 5000mp din care unele se mentin
iar altele au fost demembrate sau alipite.

Imobile existente in zona de studiu
Sursa: https.//geoportal.ancpi.ro/imobile.html
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Foto vecinatati Sud si Vest (stdnga) si vecinatati Nord si Vest (dreapta), Sursa foto: autor

Foto cladire dezafectatd CFR (stanga) si vecindtati Sud (dreapta), Sursa foto: autor

Foto amplasament PUD — Perspectiva spre De 929/40 — str. Nerva, Sursa: foto autor
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Foto amplasament PUD - Pespectiva spre BHS Trans, recent edificat, Sursa: foto autor
3.3 SUPRAFETE DE TEREN LIBERE $I CONSTRUITE

Pe amplasamentul nu studiat exista constructii, intreaga suprafata fiind libera. Parcelele vecine
nu sunt construite.

3.4 CARACTERUL ZONEI

Caracterul insulei urbane din care face parte amplasamentul PUD (delimitat de strazile Nerva,
Claudius, Augustus si Septimius Severus) este predominat de servicii cu caracter tertiar (sedii firme,
depozitare, servicii).

in raza de 200metri fatd de amplasament se aflia BHS TRANS (servicii, comert, depozitare si
sedii administrative-birouri), Adams Garage (service auto), Depozit flori Dovaltino, FATII — ARTRI
Constanta (centru de pregatire profesionala — Fundatia Academiei de Transport Intern si
International).

In raza de 600metri fatd de amplasament creste numarul serviciilor (reprezentante de masini,
benzinarii, alimentatie publica: Lukoil, Dacia Rent Car Service, MHS Truck Service si sunt prezente si
alte utilizari precum Directia Silvica Constanta — Romsilva si Ansamblul rezidential Novolopis.

3.5 FUNCTUNILE CLADIRILOR

Pe amplasamentul PUD nu exista constructii iar in proximitatea acestuia se afld constructii cu
functiuni din sfera serviciilor cu caracter tertiar.

3.6 REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR

Amplasamentul PUD, parcela cu numar cadastral 202932, este proprietate privata conform
actelor de proprietate puse la dispozitie de beneficiar.
Vecinii amplasamentului studiat prin PUD sunt tere aflat in domeniul public al Mun. Constanta

(De 929/40 — strada Nerva) si terenuri proprietate privata amplasate la limitele de Sud, Est si Vest.
PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, NR. SOLA 104, PARCELA A929/6
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3.7 CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

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

Factorii care conditioneaza Descrierea  situatiei din Punctaj estimativ
riscul geotehnic amplasamentul studiat

Conditii de teren Teren dificil 6 puncte
Apa subterana Fara epuismente 1 punct
Importanta constructiei Normala 3 puncte
Vecinatati Fara risc 1 punct
Seismicitate Zona seismica cu ag =0,20 g 2 puncte
Punctaj estimativ 13 puncte

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

Conform Studiului geotehnic anexat in urma lucrarilor de teren realizate ( 2 foraje geotehnice
FG1, FG2 realizate conform NP 074 -2022, 2 sondaje de penetrare dinamica super grea DPSH
1, DPSH 2 realizate cu sonda TG 63-100 PAGANI conform DIN 4094 -incercare de penetrare
dinamica) stratificatia terenului din amplasament se prezinta astfel:
- de la suprafata terenului pana la adancimea de -1,90m de la cota teren actual, s-a intalnit stratul de
umplutura pamant cenusiu;
- urmeaza stratul de loess galben - prafargilos, ntalnit in foraje pana la adancimea de -3,80m de la
cota teren actual;
- in continuare s-a intalnit stratul de argila prafoasa cafenie pana la adancimea de -5,20m de la cota
teren actual,
- stratificatia se continua cu stratul de loess galben, intalnit pana la adancimea de -7,50m de la cota
teren actual;

Avand in vedere:
- succesiunea litologica evidentiata prin lucrarile de cercetare;
- caracteristicile fizico-mecanice ale pamanturilor ce constituie zona de influenta a fundatiilor;
- categoria geotehnica a amplasamentului;
Pentru amplasare imobil propus, Studiul geotehnic recomanda:
VARIANTA I:
- fundarea directa pe stratul de loess galben;
- adancimea de fundare recomandata Df =-1,90m dela cota teren actual;
- pentru dimensionarea fundatilor - radier din b.a., se recomanda presiunea conventionala de calcul p conv=80
kPa care se va corecta conform observatiilor mai jos mentionate.
Pentru fundatii talpi continue din b.a.- grinzi de fundare, se recomanda presiunea conventionald de calcul p
conv =130 kPa care se va corecta conform observatilor mai jos mentionate.
1. Conform prevederilor normativului NP 125/2010 "Presiunea p.conventionald corespunde suprafetei terenului
natural constituit din PSU si este valabila pentru orice latime a fundatiei.
2. Valoarea presiunii conventionale corespunzatoare unei situatii de proiectare se va corecta in functie de
numai de adancimea de fundare cu valoarea y x Df, care sa adauga la valoarea mentionata.
3. Pentru PSU cu grade de saturatie intermediare, valorile pconv se determina prin interpolare.
4. In situatia unui pdmant inundat (Sr>0,8 se va avea in vedere rezistenta structurald P0).
5. Pentru constructii fundate pe teren natural PSU, far& masuri de imbunatatire, se vor avea in vedere
urméatoarele:
- dimensiunea minima a fundatiei s& nu fie mai mica de 0,6 m;
- pentru fundatiile exterioare, adédncimea de fundare va fi de minimum 1,5 m;
- pentru fundatiile interioare adéncimile minime de fundare vor fi de 1,0 m;
- talpile fundatiilor vor fi coborate sub pardoseala subsolului cu minimum 0,80 m;
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- fundarea trebuie sa se facd in mod obligatoriu sub zona cu frecvente gauri de rozatoare si trebuie sa
depédseascé stratul vegetal, cu luarea in considerare a adancimii de inghet.

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

Proiectarea si realizarea fundatilor se va face in conformitate cu prescriptiile din Normativ 125-2010
privind fundarea constructiilor pe pdménturi sensibile la umezire si cu respectarea criteriilor privind
calculul terenului la stari limita.

La proiectare se va avea in vedere conformarea infrastructurii astfel incat s& poata prelua
eventualele diferente de tasare.

La calculul preliminar al terenului de fundare pe baza presiunilor conventionale trebuie s& se respecte
urmatoarele conditii:

- Nf/A <p.conv in gruparea fundamentala

- Ns/A <p.conv in gruparea speciala

Unde
Nf este incarcarea verticala de calcul din GF-gruparea fundamentala
Ns este incarcarea verticala de calcul din GS -gruparea speciala

A-aria bazei fundatie =LxB

- la incarcare excentricd dup& o singuréd directie:

p.ef.max £1.2 pconv in gruparea fundamentala

p'ef.max <1,4 pconv in gruparea speciala

- la incarcare excentricd dupé doud directii:

p.ef.max <1.4 pconv in gruparea fundamentala

p'ef.max <1,6 pconv in gruparea speciala

unde p.ef.max si p.ef.max-presiunea medie verticald pe talpa fundatiei provenita din incarcari de calcul din

gruparea fundamentala, respectiv din gruparea speciala.

Pentru tasarea absoluta se vor respecta prevederile NP 112 -2014, astfel incat tasarea maxima
Smax<80 mm pentru structura in cadre sau Smax<150 mm pentru constructii multietajate cu structurd pe
pereti portanti (zidarie din blocuri sau caramida armata).

VARIANTA II: in situatia in care in interior au loc procese umede:
- fundarea pe teren imbunatétit prin intermediul pernei din deseu de cariera-agregat de piatra 0 -25 mm.

Imbunatatirea terenului prin intermediul pernei din sau deseu de cariera - agregat de piatrd 0- 25 mm va
face obiectul unui alt proiect intocmit de un proiectant de specialitate.

La realizarea proiectului de imbunététire a terenului se vor lua in considerare dimensiunile
constructiei, incarcarile aduse de constructie asupra terenului de fundare si structura de rezistenta.

Grosimea pernei din deseu de cariera - agregat de piatrd 0 -25 mm, va fi calculate de inginerul de
specialitate (ing.rezistentd) astfel incat pe suprafata pernei presiunea nu va depdsi valoarea de 180 kPa,
iar sub perna pe stratul de loess galben presiunea nu va depdsé valoarea de 80 kPa.

Pentru tasarea absolutd se vor respecta prevederile NP 112-2014, astfel incéat tasarea maxima
Smax<80 mm pentru structura in cadre sau Smax<150 mm pentru constructii multietajate cu structura pe pereti
portanti (zidarie din blocuri sau caramida armata).

Perna propusa din deseu de cariera - agregat de piatrd 0-25 mm va fi asezatd pe stratul de loess
galben la adancimea cca.de -2,10m de la cota teren actual.

Proiectarea si realizarea fundatiilor se va face in conformitate cu prescriptile din Normativ
pentru proiectarea structurilor de fundare directa NP 112-2014, STAS 3300/2-85 cu respectarea
criteriilor privind calculul terenului la stari limita.

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

La calculul preliminar al terenului de fundare pe baza presiunilor conventionale trebuie s& se respecte
urmatoarele conditii:

-Nf/A<p.conv in gruparea fundamentala
-Ns/A <p.conv in gruparea speciala
Unde
Nf este incarcarea verticald de calcul din GF - gruparea fundamentala
Ns este incarcarea verticala de calcul din GS - gruparea speciala
A-aria bazei fundatie =LxB
- la incarcare excentricd dupd o singurd directie:
p.ef.max <1.2 pconv in gruparea fundamentala
PLAN URBANISTIC DE DETALIU, MUN. CONSTANTA, NR. SOLA 104, PARCELA A929/6
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p'ef.max<1,4 pconv in gruparea speciala

- la incarcare excentricd dupa doué directii:

p.ef.max <1.4 pconv in gruparea fundamentala

p'ef.max<1,6 pconv in gruparea speciala

unde

p.ef.max si p.ef.max-presiunea medie verticald pe talpa fundatiei provenitéd din incarcéri de calcul din gruparea
fundamentala, respectiv din gruparea speciala.

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 constructilor pe pamanturi sensibile la umezire (proiectare,
executie, exploatare) in vederea evitarii infiltrarii in teren a apelor de suprafata.

Pentru fazele urmatoare de proiectare (DTE,DTAC) se vor realiza lucrari de teren
amanuntite (foraje, sondaje de penetrare dinamica super grea cu sonda TG 63 -10C
PAGANI) pentru a stabili cu exactitate solutia optima de fundare.

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 realizarii lucrarilor de teren, nivelul hidrostatic nu a fost intenceptat in foraje pana la
adancimea investigata.

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 nu exista constructii.

In proximitatea amplasamentului, fondul construit existent este reprezentat de constructii
destinate serviciilor cu caracter tertiar avand regim de inaltime Parter inalt — P+1.

Cu exceptia constructiei dezafectate CFR existentd in partea de Nord, celelalte constructii
existente in zona sunt relativ recente si se prezinta intr-o stare buna.

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.

a) Alimentarea cu apa si canalizarea

Conform aviz S.C.RAJA S.A. nr. 14480/28.05.2025:

Pe B-dul I.C.Bratianu exista conducta magistrala de apa Dn 400mm F, iar pe str. Augustus (la
aproximativ 250m de amplasament), exista conducta de distributie apa Dn 110mm PEHD.
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Apele pluviale provenite de pe suprafata construita vor fi dirijate prin burlane la nivelul solului.
Pe bulevardul I.C. Bratianu si pe strada Claudius se afla conducta de canalizare P.

Sistemul de alimentare cu apa al Mun. Constanta, detaliu pentru zona de studiu (cu albastru: conducte de distributie apa; cu
rosu: conducte apéa nefunctionale), Sursa foto: Planului de analiza si acoperire a riscurilor - HCL nr. 359/29.08.2024

Sistemul de canalizare al Mun. Constanta, detaliu pentru zona de studiu (cu maro: conducte de canalizare menajera; cu
verde: conducte de canalizare pluviald, cu portocaliu: conducte de canalizare unitara, cu rosu: conducte de canalizare
refulare, cu mov: conducte de canalizare descércare), Sursa foto: Planului de analiza si acoperire a riscurilor - HCL nr.

359/29.08.2024

b) Alimentarea cu energie electrica

Conform aviz de amplasament Retele Electrice Romania S.A. nr. 26906770/04.06.2025:

Pe planurile de amplasament anexate s-au trasat LEA 10kV, LES 10kV existente pe
amplasament. Se vor pastra distantele minime impuse de normativele in vigoare in conformitate cu
Ordin nr. 225 din 09.12.2020 pentru modificarea si completarea Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobate prin Ordinul 239/2019
fatd de instalatiile existente, aflatd in gestiunea SC RETELE ELECTRICE ROMANIA SA.

Conform ORDIN nr. 225 din 9 decembrie 2020 pentru modificarea si completarea Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantad aferente capacitatilor energetice,
aprobata prin Ordinul presedintelui Autoritatii Nationale de Reglementare in Domeniul Energiei nr.
239/2019, emisa de ANRE, Capitolul Il — Culoare de trecere (de functionare), zone de protectie si de
siguranta pentru LEA cu tensiuni nominale peste 1 Kv:

Distanta minima de siguranta, ds, este de:

- 3 m, in cazul LEA cu tensiunea nominala < 110 kV;
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Latimile normate ale culoarelor de trecere pentru LEA simplu/dublu circuit, sunt urmatoarele:
- 24 m, pentru LEA cu tensiuni intre 1 si 36 kV.

Pentru linii electrice n cablu zona de protectie si zona de siguranta se stabilesc astfel:

2. In cazul instalarii in pAmant a cablurilor de medie si/sau de joasa tensiune:

a) zona de protectie a traseului de cabluri coincide cu zona de siguranta, este simetrica fata de
axul traseului si are latimea de 0,8 m; in plan vertical zonele de protectie si de siguranta ale traseului
de cabluri se delimiteaza prin distanta (adancimea) de pozare in valoare de cel putin 0,8 m;

c) Conform adresa TRANSELECTRICA nr. 8700/05.06.2025, nu se impune obtinerea unui
aviz de amplasament.

Obiectivul se afla la o distanta de cca. 2046 m fatd de LEA noua 400 Kv Constanta Nord —
Medgidia Sud.

d) Alimentarea cu gaze naturale

Conform aviz DISTRIGAZ SUD RETELE, nr. 73083-321.092.741/02.06.2025:

Operatorul sistemului nu detine retea de distributie in proximitatea amplasamentului.

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in
functie de solicitarile din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la
sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022.

Amplasarea obiectivelor 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 (SRS/SRM), a statilor de protectie catodica (SPC) 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 (distante minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel
nr. 1 si nr. 2), a prevederilor Legii energetice electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

e) Alimentarea cu energie termica
Conform aviz TERMOFICARE Constanta, nr. 7650/02.06.2025, nu exista retele termice pe
amplasamentul propus.

f) Telecomunicatii

Conform aviz DIGI Romania nr. 3035266693/06.06.2025, in zona nu exista retea subterana.

Conform aviz ORANGE Romania S.A. nr. 9010105/05.06.2025, in zona nu exista traseu
Orange.

g) Conform aviz CONPET S.A. nr. 24637/16.06.2025
Lucrarea propusa nu afecteaza Sistemul National de Transport al Petrolului.

CAPITOLUL 4 REGLEMENTARI

4.1 OBIECTIVE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM

Prin prezenta documentatie de urbanism se preiau si se detaliaza reglementarile urbanistice
aprobate prin PUZ “Valu Traian-DN3”, Mun. Constanta aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012.

Ulterior aprobarii PUD se poate demara procedura de elaborare a proiectului tehnic in
vederea construirii unei cladiri cu regim de inaltime maximum 2 niveluri supraterane (P+1) cu
utilizare pentru servicii, comert, depozitare, sediu administrativ — birouri.

Prin PUD se detaliazéd modul specific de construire pe parcela cu respectarea reglementarilor
aprobate prin documentatia de urbanism superioara, aflata in vigoare: PUZ - HCL nr.
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319/20.11.2012. Solicitarile temei sunt in conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate
mentionate in Certificatul de urbanism iar propunerile PUD sunt prezentate comparativ cu

ELEMENTE DE
REGULAMENT

EXISTENTE/APROBATE

Utilizari admise

reglementarile PUZ in tabelul urmator:

APROBAT PRIN
PUZ Valu Traian — DN3, Mun. Constanta

Subzona M1p -
Zona mixta — comert si servicii
- institutii, servicii si echipamente publice de nivel
supramunicipal, municipal, de sector si de cartier;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru

intreprinderi,  proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii
profesionale;

- servicii sociale, colective si personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
- lacasuri de cult;

- comert cu amanuntul;

- activitati manufacturiere;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism; restaurante,
baruri, cofetarii,cafenele etc.;

- sport si recreere in spatii acoperite;

- parcaje la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- spatii plantate — scuaruri.

Subzona P - obiectiv arheologic apartinnd
patrimoniului national — zona cu interdicte
temporara de construire
- zona cu interdictie temporard de construire pana la
finalizarea cercetarilor arheologice complete pe
tronsonul de obiectiv afectat prin propunerea de
amplasare a constructiilor sau amenajari (subzona P).
- conform UTR - M2p si studiilor de specialitate avizate

de Ministerul Culturii Parimoniului National

PROPUNERE/
DETALIERE PUD

Subzona M1p -

Zona mixta - comert si servicii
- sedii ale unor companii si firme, servicii
pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultantd in diferite domenii si
alte servicii profesionale;
- comert cu amanuntul;
- activitati manufacturiere;
- depozitare mic-gros.

Subzona P - obiectiv arheologic apartindnd
patrimoniului national - zona cu interdicte
temporara de construire
- suprafata de teren afectatd de zona P din
cadrul parcelei nu se incadreaza in zona

edificabila propusa.

- In acestd zona se vor realiza constructi
(imprejmuire teren) si amenajari aferente
utilizarii parcelei (circulatii interioare, parcaje la
sol, spati verzi) conform avizului DJC
Constanta.

Utilizari admise cu
conditionari

- cladirile vor avea la parterul orientat spre strada i
spre traseele pietonale: locuinte cu partiu obisnuit;
locuinte cu partiu special care includ spatii pentru
profesiuni liberale se admit doar in conditile de
construire stabilite prin PUD.

- functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui program de functionare
specific si vor fi prevézute cu vitrine luminate noaptea;
- se interzice localizarea restaurantelor care
comercializeaza bauturi alcoolice la o distantd mai
mica de 100 metri de servicii si echipamente publice Si
de biserici;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile
geotehnice si de zonare seismica;

- pentru orice utilizari se va tine seama
de conditiile geotehnice si de
zonare seismica.

Utilizari interzise

- activitdti productive poluante, cu rise tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane,
vizibile din circulatiile publice majore;

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

Se mentin toate utilizari interzise.
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- lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructive de pe
parcelele adiacente;

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

Regim de protectie

Conform prevederi aferente subzonei P- obiectiv
arheologic apartinand patrimoniului national — zona cu
interdicte temporara de construire

Parcela se afld pe terenul unui castru
aferent monumentului arheologic Valul
mare de pamant - cod LMl CT-I-m-A-
02558.05

Conform avizului DJCC nr. 482/U/03.06.2025:
* este obligatorie solicitarea avizului DJC
Constanta in faza DTAC cénd se va solicita
cercetarea  arheologica preventiva a
amplasamentului;

* constructia propusd nu se va suprapune
peste traseul monumentului istoric si peste
conturul castrului aferent;

* anterior intocmirii documentatiei in faza
DTAC se va preciza pozitia monumentului
istoric, in coordonate stereo 1970, prin
contract cu o institutie de specialitate.

Regim de construire

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

Regim de construire izolat.

Aliniament parcela

Retragere aliniament / realiniere parcela pentru
regabaritare Strada Nerva la un profil de 14metri

Retragere aliniament/realiniere parceld pentru
regebaritare Strada Nerva la un profil de
14metri.

Realinierea parcelei va respecta plansele
U03 - Reglementari urbanistice si
U05 - Proprietatea terenurilor
(retrageri de aliniament existent de
6,5metri — 8metri)

Amplasarea cladirii fata
de aliniament

Pe aliniament sau retras minim 3,00 - 5,00 m, in
functie de caracterul strazii, profilul activitatii si norme
existente

Retras de la noul aliniament / realinierea
parcelei - Minimum 9,50 metri
(mai putin constructii edilitare).
in acest interspatiu sunt admise:
imprejmuirea terenului, constructii edilitare,
circulatii si parcaje, spatii verzi, accesuri)

Amplasarea fata de
limitele laterale si
posterioare ale parcelei

H/2 din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 3metri
faté de limitele laterale

H/2 din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 6metri
fata de limitele laterale

Minumum 3 metri de la limita laterala Est.
Minimum 12,50 metri de la limita laterala Vest.
Minimum 6 metri de la limita posterioara.
(mai putin constructii edilitare)

Spatii libere si plantate

Minimum 20% din suprafata parcelei

Minimum 20% din suprafata parcelei pe sol;
Respectare prevederi HCJ nr.152/2013

Regim de inltime Maxim P+8 Nums Maxim P+1 .
J umarul subsolurilor nu se normeaza
H la cornisa - 8 metri
POT 60% pentru P+4 55%
CUT 3 pentru P+4 1,1 mp/mp
CUT volumetric - 4,5 mc/mp

Nota: Indicatorii urbanistici POT si CUT, precum si procentul minim de spatii verzi prevazuti
prin PUD se raporteaza la suprafata parcelei dupa retragerea aliniamentului / realinierea

parcelei.

Suprafata initiala a parcelei (din masuratori) = 4973mp
Suprafata parcelei dupa operatiunea de realiniere = 4609,75mp.
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4.2 FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

Din punct de vedere functional, cladirea propusa va putea fi utilizata pentru servicii, sediu de
firma, comert si depozitare.

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

o fata de limita de Nord — actuala limita de proprietate se va retrage pentru regularizarea
strazii Nerva la un profil de 14metri. Retragerea minima a cladirilor de la noul aliniament
este 9,5 metri.

efata de limita de Vest — limita laterala de proprietate cu parcela IE257499 — retras
minimum 12,5 metri cu respectarea conditiilor stabilite pentru zona P si a conditiilor din
avizul DJC Constanta

ofata de limita de Est - limita laterala de proprietate cu parcela IE251416 — retras
minimum 3 metri.

o fata de limita de Sud — limita posterioara cu parcela IE 219478 - retras minimum 6 metri.

¢ Retragerile minime nu sunt obligatorii pentru constructiile edilitare aferente functiunii de
baza

Cladirea propusa va avea inaltimea maxima la cornisa, H = 8 metri de la cota trotuarului strazii.
in inaltimea maxima admisa se pot incadra maximum doua niveluri supraterane, respectiv P+1/Parter
fnalt. Numarul subsolurilor nu este normat.

Aliniamentul parcelei la De 929/40 — strada Nerva se va retrage conform plansei U03-
reglementari urbanistice cu 6,5metri (in coltul nord-estic) si cu 8metri (in coltul nord-vestic).

Pe amplasament se va realiza un singur volum, format dintr-un corp de cladire cu functiunea de
baza conform utilizarilor admise pe parcela.

Sistemul de acoperire al cladirii poate fi de tip sarpantd sau terasé pe care este permisa
amplasarea instalatiilor (de tip ventilatie, panouri solare, panouri fotovoltaice etc) in vederea alinieri la
standardele de eficienta energetica.

Pe suprafata de teren aferenta parcelei IE 202932, 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 6 metri din De

929/40 — Strada Nerva si alei destinate circulatiei auto interioare si manevrelor pentru parcare;

v’ parcaje la sol necesare functionarii obiectivului;

v’ spatii verzi - procent minim 20% din suprafata parcelei rezultatd in urma operatiunii de

realiniere.

4.3 CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Pe amplasamentul ce face obiectul PUD s-a propus delimitarea suprafatei maximum edificabila
pentru o cladire cu regim de Tnaltime maximum P+1.

Pe plansa UOG6-llustrare de tema este prezentata varianta de mobilare urbanistica a
amplasamentului incadratéd in suprafata maximum edificabila care a avut in vedere posibilitatile
maximale de ocupare si utilizare a parcelei. Astfel, capacitatea propusa a fost generatd de suprafata
construitd maximala propusa prin PUD pentru zona M1p.

Suprafata construita = 2489 mp (echivalentul POT=54%; POT maxim admis = 55%)
Suprafata desfasurata= 2489 mp (echivalentul CUT= 0,54; CUT maxim admis = 1,1)
Volum = 19912mc (echivalentul CUT v=4,32; CUT v maxim admis = 4,5). H = 8 metri.
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Indicatorii urbanistici au fost raportati la suprafata de teren ramasa dupa rezervarea de teren
pentru trecerea in domeniul public a suprafetei necesare pentru amenajarea strazii Nerva.

Calcul privind suprafata de spatiu verde necesara:

a. conform prevederilor HCJ nr. 152/ 2013 pentru:

- constructii administrative (sedii de prefectura, sedii de servicii descentralizate in teritoriu ale
ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice centrale, sedii de primérii, sedii de
partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii nequvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri
— vor fi prevéazute spatii verzi cu rol decorativ i de protectie cu o suprafatd de minim de 50%.

- constructii comerciale (comerf alimentar, magazin general, supermagazin (supermarket), piaté
agroalimentard, comert alimentar, alimentatie publica, servicii, autoservice — vor fi prevadzute spatii verzi cu rol
decorativ si de protectie cu o suprafatd de minim 50%.

- constructii industriale — vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie in functie de
categoria acestora de minim 50%.

b. conform prevederilor PUZ — HCL nr. 319/2012

- 20% din suprafata parcelei.

In cadrul ilustrarii de tema (plansa U06 — llustare de teméa) este prezentatd o solutie de
asigurare a spatiilor verzi pe sol in procent de 21,22% din suprafata noua a parcelei, cu respectarea
procentului minimal reglementat prin PUZ — HCL nr. 319/2012. Diferenta, pentru asigurarea
suprafetelor prevazute prin HCJ nr. 152/2013 se va putea realiza conform acestei hotarari pe
suprafata teraselor, fatadelor, imprejmuirii.

Calcul privind necesarul de locuri de parcare

- Conform HCL nr. 113/27.04.2017, normele de parcare corespunzatoare functiunilor
urbanistice propuse pe parcela sunt:

- Constructii administrative (sediile serviciilor descentralizate in teritoriu ale ministerelor si ale altor
organe de specialitate ale administratiei publice centrale, sedii si filiale de partide, sedii de sindicate, fundatii,
organizatii neguvernamentale, asociatii, sedii de birouri, constructii financiar — bancare, etc.):

a) Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru functiuni care nu generaza trafic de utilizatori sau
1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii
cu publicul).

- Constructii comerciale (spatii comerciale, spatii prestari servicii, complexe comerciale):

a) Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild mai mica de 50 mp;

b) Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utild a ariei de vanzare
pentru spatii cu suprafata utilda mai mare de 50 mp;

c) Se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafata utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar
redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de arta, desfacere
de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau
de utilizatori, etc.) pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50 mp;

d) Pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de parcare (asa cum
este prevazut la art. 5, lit. B).

- Constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) vor fi prevézute parcaje in functie
de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

a) Activitati desfasurate pe o suprafata construitd desfasuratd de 10-100mp, 1 loc de parcare la 25 mp Ad;
b) Activitati desfasurate pe o suprafaté construitd desfasuratad de 100-1.000 mp, 1 loc de parcare la 150 mp
Ad;

c) Activitati desfasurate pe o suprafatéd construitd desfasuratd mai mare de 1.000 mp, 1 loc de parcare la
100mp Ad.

In cadrul ilustrérii de tema (plansa U06 — llustare de tema) este prezentatd o solutie de
asigurare a locurilor de parcare necesare, respectiv un total de 29 de locuri de parcare din care unul
pentru aprovizionare si 28 pentru autoturisme.
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4.4 PRINCIPII DE COMPOZITIE

Avand in vedere caracteristicile morfologice ale parcelei ce face obiectul PUD si cele ale
vecinatatilor, se aplica prevederile privind retragerea cladirilor fatd de aliniament si se propune o
retragere minima de 10metri fatd de noul aliniament al parcelei. Deasemenea, se opteaza pentru un
regim de construire izolat cu retrageri fata de toate limitele de proprietate, respectiv minimum 3metri
faté de limita laterald Est, minimum 12,5metri fata de limita laterald Vest si minimum 6 metri fatd de
limita posterioara.

DISTANTE FATA DE CONSTRUCTIILE EXISTENTE

Amplasarea si conformarea cladirii pe amplasamentul studiat se va realiza cu respectarea
incadrarii in suprafata maximum edificabila marcatd pe planul U03-Reglementari urbanistice care
reglementeaza distantele minime fata de parcelele invecinate. Pe parcele vecine amplasamentului
PUD nu exista constructii.

ACCESURI AUTO $I PIETONALE

Accesul auto pe amplasament se va realiza din De 929/40 — strada Nerva. Se va realiza un
singur acces carosabil pe parcela cu latime de 6,00 metri conform Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajéri autorizate pe raza
Municipiului Constanta.

Accesul pietonal se va realiza din trotuarul aferent strazii Nerva.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare va fi asigurat conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim
de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajéri autorizate pe raza Municipiului
Constanta.

ACCESE PENTRU UTILAJELE DE STINGERE A INCENDIILOR
Utilajele pentru stingerea incendiilor vor avea acces auto la amplasament prin De 929/40 —
strada Nerva.

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

O noua cladire destinata serviciilor se incadreaza in contexul si caracterul existent al zonei din
care face parte amplasamentul PUD. Cladirea propusa se incadreaza in regimul de inaltime existent
P - P+1, iar gabaritul propus este similar cu cel al cladirilor existente pe parcele cu suprafete similare.

In prezent, pe amplasament si pe parcelele vecine nu exista constructii.

Acoperirea cladirii se va realiza cu sarpanta sau terasa, similar cu constructiile 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 respecta prevederile PUZ — HCL nr. 319/2012, respectiv
armonizarea culorii cu arhitectura cladirii si respectarea ambiantei cromatice a strazii.

Parcela va fi imprejmuita si se vor respecta prevederile PUZ — HCL nr. 319/2012, respectiv:

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2 metri din care un soclu opac de 0.60 metri
si o parte transparenta realizata din fier forjat sau plasa metalica si vor putea fi dublate de gard viu;

- portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

- imprejmuirile laterale si poaterioare pot avea maxim 2.50 metri si vor fi opace.

4.6 PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

Nu este cazul intrucat pe pe amplasamentul PUD nu exista constructii.
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4.7 MODALITATI DE ORGANIZARE S| REZOLVARE A CIRCULATIEI AUTO SI PIETONALE

Amplasamentul prezintd deschidere si acces direct catre De 929/40 — strada Nerva.
Propunerea PUD consta in amenajarea unui singur acces carosabil cu latime de 6metri
conform prevederilor HCL nr. 113/27.04.2017.

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 puternic antropizata
si nu dispune de un cadru natural cu valente deosebite.

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

Tn zon& existd un obiectiv cu valoare de patrimoniu cultural — Valul mare de pdmant, inscris in
Lista Monumentelor Istorice cu indicativul CT-I-m-A-02558.05. Terenul ocupat de acest obiectiv este
considerat zona protejata iar zona cu suprafata de razd min 100 m fin jurul acestui val este
reglementata ca zona de protectie a obiectivului cultural.

Parcela este afectatda de Subzona P — obiectiv arheologic apartinand patrimoniului national —
zona cu interdictie temporara de construire. Pentru protejarea patrimoniului cultural se prevad
urmatoarele masuri:

- cercetarea arheologica prealabila completa pe tronsonul de obiectiv afectat prin
propunerea de amenajare sau amplasare a constructiilor care se vor efectua in limitele
amprizei initiale a monumentului;

- supravegherea arheologiva pentru toate lucrarile ce afecteaza terenul in limita distantei
de 100m stanga — 100m dreapta, precum si recuperarea materialelor arheologice in conditiile
stabilite de cercetatorii specialisti angajata in activitatea de supraveghere.

- Realizarea investitilor in aceasta zona este conditionatd de executarea de cercetari
arheologice exhaustive in zona ce face obiectivul PUZ-ului — zona sitului arheologic Valul lui Traian,
cu toate elementele sale componente (val, sant, drum, castre) conform aviz nr. 187 emis de
Ministerul Culturii si Patrimoniului National pentru PUZ — HCL nr. 319/2012.

Conform Serverul Cartografic pentru patrimoniu Cultural National, Repertoriul Arheologic
National (RAN), Valul mare de pamant de la Constanta, prezintd urmatoarele informatii:

e Cod RAN : 60428.19
o Cod LMI (Lista Monumentelor Istorice): CT-I-m-A-02558.05
e Reper: Valul poate fi identificat de la limita de Vest a teritoriului UAT Municipiul Constanta, pe o distanta
de circa 10 km cétre Est, pana in faleza portului comercial; este suprataversat de autostrada A 4 si de drumul
national DN 3 (Bd. I.C.Brétianu), strabate cartierele Palas si Medeea, zona Oil Terminal si se opreste in zona
portii nr. 4 a portului (tunel Saligny).
Forma de relief: cdmpie
Utilizare teren: locuire, agricultura
Categorie: locuire
Tip: sistem defensiv
e Descriere: Tronson de aproximativ 10 km din valul mare de pdmént, orientat pe directia V-E,
cuprinzand si fortificatiile situate la sud de acesta, vizibile pe imagini aeriene mai vechi sau mai noi in terenurile
arabile de la Vest de oras, cartografiate si de Gr. Tocilescu si C. Schuchhardt: "castrele” 4, 5, 6 si 7, respectiv
forturile mai mici a, b, ¢, d, e, f, g (conform numerotarii lui Schuchhardt); segmente din santurile valului au fost
descoperite recent prin cercetari preventive in zona Oil Terminal (cercetare pe terenul OMV-Petrom in perioada
2020-2023, diagnostic intrusiv pentru elaborare PUZ lulius Real Estate in anul 2024); portiuni insemnate din
castrul nr. 4 (situat intre strazile Nerva, Claudius si Septimius Severus) au fost de asemenea cercetate
preventiv in perioada 2018-2024 pe terenul BHS Trans.
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e Suprafata sitului: 98ha
e Regim de proprietate: public si privat
e Epoca (datare): Epoca medievala timpurie (secolele X-Xl p. Chr.)
o Evaluare de teren: 2024

Componentele sitului

?gtegor/e/ Epoca (Datare) Cultura/ - Atestare . | Descriere/ Observatii Cod LMI
ip Faza culturald | documentard ’
Val de I:Tpoca' medievala
pamént timpurie CT-I-m-A-02558.05
(secolele X-Xl p. Chr.
In apropierea punctului de
control de pe soseaua
Filimon Séarbu, la est de
valul mare de pamant, au
Agezare La Tene (sec. IV) neprecizata fosf 9 descoper /te'
intdmplator urmele unei
locuiri din perioada La
Tene. Aici au  fost
identificate amfore de tip
Sinope

Localizare sit arheologic in raport cu zona de studiu, Surfa foto: https://map.cimec.ro/Mapserver/

Conform avizului DJC Constanta nr. 482/U/03.06.2025:

Parcela se afla pe terenul unui castru aferent monumentului arheologic Valul mare de pamant —
cod LMI CT-I-m-A-02558.05

Conditiile avizului emis sunt urmatoarele:

* este obligatorie solicitarea avizului DJC Constanta in faza DTAC cédnd se va solicita cercetarea
arheologica preventiva a amplasamentului;

* constructia propusa nu se va suprapune peste traseul monumentului istoric si peste conturul
castrului aferent;

* anterior intocmirii documentatiei in faza DTAC se va preciza pozitia monumentului istoric, in
coordonate stereo 1970, prin contract cu o institutie de specialitate.
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4.10 SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII

Amplasamentul nu necesita solutii pentru reabilitare ecologica.

Protectia apei

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 (dupa caz) nu se vor racorda gravitational la colectorul
menajer.

Apele pluviale nu se vor descarca in colectorul menajer.

Protectia aerului

Principala sursa de poluare a aerului in zona o constituie traficul rutier de pe trama stradala
existentd, Tn special bulevardul |.C.Bratianu/DN3. 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 lucrarilor de desfiintare si de construire, principalul element perturbator in
zona este zgomotul, insa constructorul va respecta programul agreat de administratia locala in
desfasurarea lucrarilor de constructie astfel incat impactul sa fie cat mai redus. Nivelul pulberilor
sedimentabile trebuie redus prin stropirea permanenta a fronturilor de lucru. Incinta santierului trebuie
ingradita cu panouri vopsite si inscriptionate adecvat.

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, Tnhainte de inceperea lucrarilor de
constructii va fi depozitat intr-un spatiu special amenajat si poate fi utilizat ulterior pentru amenajarea
spatiilor verzi de pe suprafata parcelei.

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 parceld, 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 Nerva. 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 202932 si nu are competenta de a reglementa
alte parcele. Astfel, prin prezentul PUD nu se propun obiective de utilitate publica pe amplasamentul
studiat.

Prin documentatia de urbanism superioara in care se incadreaza parcela ce face obiectul PUD
au fost prevazute o serie de obiective de utilitate publicad printre care si modernizarea De 929/40
(strada Nerva) prin transformarea in strada cu profil urban de 14 metri. Astfel, documentatia PUD
respecta prevederile referitoare la realinierea parcelei cu numar cadastral 202932 prin retragerea
aliniamentului existent si rezervarea terenului necesar amenajarii strazii Nerva.

Suprafata de teren rezervata pentru strada Nerva = 363,25mp.

Suprafata de teren ramasa din suprafata initiala a parcelei (4973mp) dupa rezervarea
suprafetei de teren necesara pentru strada Nerva = 4609,75mp.

Obiectivul de utilitate publica preluat din PUZ — HCL nr. 319/2012 afecteaza parcela PUD pe
toata lungimea frontului existent la De 929/40 (cca. 50metri) pe adancimi cuprinse intre 6,5 — 8 metri.
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4.12 SOLUTII PENTRU REABILITAREA $I DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Tn zona amplasamentului nu exista spatii verzi publice.

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

- prevederile HCJ nr. 152/ 2013;

- prevederile PUZ — HCL nr. 319/2012 pentru - minim 20% din incinta (pe sol)
Diferenta intre cele 2 norme se poate asigura pe sol, pe terase, fatade, imprejmuiri.

4.13 PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Conform prevedrilor PUZ “Valu Traian — DN3” aprobat prin HCL nr. 319/2012, De 929/40
(strada Nerva) este prevazuta pentru transformare in strada cu profil urban de 14 metri (carosabil - 7
metri + trotuare 2x1,5metri + spatiu verde 2x2,00metri).

Profile stradale in zona PUD, 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 UO3 — Reglementari urbanistice si cu incadrarea in indicatorii maximi prevazuti,
respectiv:

POT maxim=55%

CUT maxim=1,1

Rh maxim = P+1

H maxim la cornisa = 8 metri.

4.16 ASIGURAREA UTILITATILOR

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.

Conform PUZ Valu Traian — DN3 aprobat prin HCL nr. 319/2012 pe strada Nerva au fost
proiectate:

- retea de alimentare cu apa Dn 160X9,1mm PEHD. Alimentarea cu apa a viitoarelor constructii
se va face din conducta principala de distributie apa Dn 400mm F existenta pe partea opusa DN3.

- retea de canalizare menajera Dn 250mm PVC KG. Péana la extinderea retelei de canalizare
evacuarea apelor menajere se va face spre o statie individuala de epurare ce se amplaseaza in
incinta.

Pentru imobilul propus sunt prevazute bransamente si racorduri la retelele de alimentare cu
apa, canalizare si energie electrica propuse pe strada Nerva.
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4.17 BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT

PARCELA IE 202923

INDICATORI URBANISTICI

POT 55%

CuT 1,1 mp/mp

CUTv 4,5 me/mec

RH max P+1

H max la cornisa 8 metri

Noti: POT, CUT si CUTv se raporteaza la suprafata (fe Feren ;Tzultaté prin realinierea parcelei (retragere de
aliniamen

CAPITOLUL 5 CONCLUzIl

Propunerile PUD pentru amplasamentul ce face obiectul PUD, parcela cu numar cadastal IE
202932, situat pe De 929/40 — Strada Nerva, Sola 104, Parcela A929/6, detaliaza reglementarile
urbanistice aprobate prin planul de urbanism superior, respectiv PUZ “Valu Traian — DN3”, Mun.
Constanta aprobat prin HCL nr. 319/20.11.2012 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.

Intrucat parcela ce face obiectul PUD se afl& pe terenul unui castru aferent monumentului
arheologic Valul mare de paméant — cod LMI CT-I-m-A-2558.02, anterior intocmirii documentatiei in
faza DTAC se va preciza pozitia monumentului istoric, in coordonate stereo 1970, prin contract cu o
institutie de specialitate conform conditiilor impuse prin avizul DJC Constanta nr. 482/U/03.06.2025.

Daca suprafata de teren rezervata pentru amenajarea strazii Nerva va fi dezmembrata anterior
obtinerii Autorizatiei de construire, prevederile PUD se vor mentine si aplica si in situatia modificarii
numarului cadastral initial (202932) intrucat indicatorii urbanistici prevazuti prin PUD au fost raportati
la suprafata de teren ce va raméne in proprietatea beneficiarului dupa realizarea operatiunii de
expropriere. Deasemenea, suprafata de teren rezervatd pentru strada Nerva va trece in domeniul
public al Mun. Constanta cu destinatia strada/circulatie publica iar parcela ce face obiectul PUD va
beneficia Tn continuare de acces la o circulatie publica (prevazuta prin documentatii de urbanism
aprobate) chiar daca la momentul autorizarii executarii lucrarilor de construire pe parcela, strada
publica nu este inca realizata.

Intocmit,

USONIA SRL

Colectiv: Coordonator,
Urb. Simona Florina Socarici Urb. Simona Florina Socarici

Arh. urb. Marius Claudiu Socarici
Urb. stag. Diana loana Hnatiuc
Urb. stag. Cristian Adam
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ANEXE

AVIZE $1 ACORDURI SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM
Proces verbal de receptie O.C.P.l. Constanta nr. 1510_31.05.2025

Aviz Raja S.A.Constanta nr. 14480_28.05.2025

Aviz Distrigaz Sud Retele nr. 73083-321.092.741/02.06.2025

Aviz Conpet S.A. nr. 24637_16.06.2025

Aviz Retele Electrice Romania S.A. nr. 26906770_04.06.2025

Aviz Orange Romania S.A. nr. AFO776416/27205/27205_05.06.2025
Aviz DIGI Romania S.A. nr. 3035266693_06.06.2025

Adresa Traselectrica nr. 8700 _05.06.2025

Aviz Termoficare Constanta SRL nr. 7650_02.06.2025

Aviz Directia De Sanatate Publica Constanta nr. IMA 6414 R/13.06.2025
Aviz Directia Judeteana Pentru Cultura Constanta nr. 482/U/03.06.2025
Aviz Regionala CRF Constanta nr. 7/2/1853_12.06.2025

Aviz Comisia de Circulatie a mun. Constanta nr. 471/18.06.2025
Comunicare Agentia Pentru Protectia Mediului Constanta nr. 360/10.06.2025
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