PRIMARIA LIMANU
DATA ANUNTULUI: 21.09.2022

ANUNTAREA INTENTIEI DE ELABORARE PUD

,,PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru extinderea cladirii existente P+1E, schimbare de destinatie
din locuinta in imobil camere de inchiriat, reglementarea retragerilor laterale si posterioare”.

INITIATOR: Antochie Aurelia

ELABORATOR: S.C. DOM PROIECT S.R.L., arh. Laurentiu Georgescu,
ARGUMENTARE: este necesari stabilirea modului de ocupare a parcelei, retrageri laterale si
posterioare conform Codului Civil, accesuri si parcéari, schimbarea destinatiei in camere de inchiriat.
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EXISTENT:

Steren = 636 mp

Sconstr. existento = 166 mp, compuso dn
C1, locuinto, 130 mp si
C2, spatiu comercid, 36 mp

Sdesf. existenta = 296 mp, compusc din
Ci, louinta, 260 mp si
C2, spatiu comercid, 36 mp

POT exdstent = 26,10%

QUT exdistent = 0,46

Sdesf. propuso = 50 mp
Regm de indtime - P+1E

Sconstr. totala = 191 mp.
Sdesf, totcla = 346 mp
POT = 30%

SCHMBARE DE DESTINATIE DIN LOCUINTA IN IMOBIL CU CAMERE DE INCHIRIAT
REGIM DE ALINIERE LA STRADA PLAJH

REGM DE ALINIERE LA STRADA STEAUA DE MARE - RETRAGERE LATERALA 1,00m
FATADA AUNIATA CU RESPECTAREA CODULUI CIML

DIRECTIA COAMEI
m LOCURI DE PARCARE PE PROPRIETATE (7 LOCURI) IL. L . = _— PR

% - %% PLANTE DECORATIVE/ARBUSTI

PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII S| PROPUNERI privind intentia de
elaborare a planului urbanistic de detaliu in perioada: 21.09.2022 — 26.10.2022. Observatiile sunt
necesare in vederea stabilirii cerintelor de elaborare si vor fi transmise la adresa Primariei Limanu,
sediul 2 Mai, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 423, responsabilului desemnat cu informarea si consultarea
publicului din cadrul primariei, birou Urbanism, tel. 0241858204, fax 0241-858201

Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului:
21.09.2022 — 26.10.2022— Etapa pregétitoare — anuntarea intentiei de elaborare PUD

Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului din partea elaboratorului este
desemnat: arh. Laurentiu Georgescu, tel. 0748 221 583, e-mail: bia.laurentiu.georgescu@gmail.com
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MEMORIU

1. Date de recunoagtere a documentatiei

1.1 Denumirea proiectului : PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru extinderea cladirii existente
P+1E, schimbare de desinatie din locuinta in imobil camere de inchiriat, reglementarea retragerilor
laterale si posterioare.

1.2 Amplasamentul proiectului : com. Limanu, sat Vama Veche, str. Plajei, nr. 14, nr. cad.108580.

1.3 Date de identificare a beneficiarului proiectului:
a) denumirea titularului: Antochie Aurelia,
b) date de contact beneficiar: tel. : 0727 954 299
¢) Certificat de urbanism nr. 431/ 23,12.2021

1.4 Elaborator: S.C. DOM PROIECT S.R.L., arh. Laurentiu Georgescu, tel. 0748 221 583.
1.5 Data elaborarii: septembrie, 2022. Proiect nr. 22/2022

1.6 Obiectul lucrarii: stabilirea modului de ocupare a parcelei, a retragerilor fata de vecinatat
conform Codului Civil, reglementarea accesurilor si a locurilor de parcare, schimbarea destinatiei
din ,locuintd”in ,camere de nchiriat’,

2. Incadrarea in zond

2.1 Concluzii din documentatji deja elaborate:
Parcela sd afla in intravilanul satului 2 Mai, reglementat de R gulamentul de urbanism al Planului

Urbanistic|General comuna Limanu, in UTR ,CS — Subzona Centru Sat / dotari servicii comert’.

Extras din Regulamentul Local de Urbanism:
U.T.R. CS — Subzona Centru sat - comert / servicii / dotéri

Generalitdti - Caracteru! zonei
Subzona este dedicatd cu preponderentd activitdtilor specifice satului in
perioadele de apogeu al afluxului turistic, avand rolul de a polariza interesul,
in special comercial gi de consum al turistilor gi al localnicilor.

Utilizare functionala_

Utilizan admise
Locuire permanentd, rezidente secundare, case de vacanta
Cazare turistica, in diferite forme.

Utilizari admise cu conditionari

Comert cu amanuntul, servicii, dotén specifice centrului de sat i alimentatie
publicd, cu conditia unei suprafete minime pentru desfasurarea activitatii de 15 mp

IJiStruczturi de cazare turisticd tip campare in curﬁi sunt admise cu conditia
furnizéini pe parceld a utilitatilor igienico-sanitare necesare.

Functiuni comerciale si servicii profesionale sunt permise dacd se inscriu in

conditiile de configurare ale cladirilor.




Utilizari interzise

a. Structuri de cazare de mari dimensiuni, tip hotel sau motel.

b. Structuri si anexe bazate pe cregterea §i exploatarea animalelor
domestice pentru agrement (herghelii, hipodrom) sau pentru productie $i
subzistenta
activititi productive poluante in orice fel, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat.
depozitare en gros.

Statii de intrefinere auto si comercializare carburanti.

Curatatorii chimice.

Depozitari de materiale refolosibile.

Platforme de precolectare a degeurilor menajere.

Depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile

sau toxice.

j.  Activitsti care utilizeaza pentru depozitare sau productie terenu! vizibil din
circulatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

o

~ o ™o

k. Orice amenajari care pot determina scurgerea apelor pe domeniul public
sau parcelele adiacente.
Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Caracteristici ale parcelelor (suprafete. forme, dimensiuni)
Parcela se poate considera construibila daca are o suprafa{d minima de 400 mp.
si un front la stradd de min. 12,0 m. iar adancimea parcelei este mai mare sau egala

cu latimea.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Retragerea constructiilor fa{d de frontul ftrézii este de minimum 5,0 m.

Amplasarea in interiorul parcelei (fatd de limitele laterale si posteriocare ale
parcelelor)

Constructiile vor fi amplasate pe parcela in regim punctual (izolat).

in interiorul parcelarilor retragerea constructiilor fata de limita de proprietate este
de minimum 3 m, indiferent de inal{imea constructiilor.

Amplasarea clidirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcela
Distanjele intre cladirile amplasate pe aceeasi parcel vor fi de — minimum 6,0 m.

Circulatii si accese - carosabile si pietonale

Toate parcelele vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie
publica.

Stationarea autovehicolelor. Parcaje

Parcarea autovehicolelor in spatiul public este interzisa, in afara suprafetelor
special destinate $i amenajate in acest scop.



Necesarul locurilor de parcare se vor asigura pofrivit requlamentului privind

asiqurarea numarului minimum de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii Si
amenajari_sutorizate pe raza comunei Limanu, aprobat prin H.C.L. nr. 23/2018
astfel pentru . Constructiide  locuinte unifamiliale, semicolective sau
colective: locurile de parcare necesare se vor calcula dupa cum urmeaza:

a) Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utild de maximum 100 mp,

b) Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate

locativa cu suprafata utila mai mare de 100 mp;

¢) Minimum 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective
vor fi prevazute in spatii acoperite (spatii exterioare - pergole sau spatii
interioare),

d) La locuintele colective, la locurile de parcare calculate conform punctului
13, lit. @) si b), se va adauga un supliment de 10% pentru vizitatori;

e) in cazul vanzariiTnchirierii unei unitati locative, din cadrul unei locuinte
colective, semicolective sau colective mici, ce dispune deja de asigurarea
locurilor de parcare conform lit. a) si b), acestea vor ramane la dispozitia
noului locatar.

f) In situatia schimbarii destinatiei imobilului din locuire individuald in
locuinte colective mici sau semicolective numarul de pacaje va fi astfel:

1) Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa

cu suprafata utild de maximum 100 mp;

f2) Se vor asigura minimum 3 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa

cu suprafata utila mai mare de 100 mp.

inaltimea maxima admisibila a constructiilor

Regimul de Tnditime maxim admis este P+1 etaje.
Etajul superior nu va fi subjforma de mansarda.
Mansardarile sunt interzise

Inaiimea maxima la cornigé va fi de 6m.

Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul general
traditional al zonei Limanu si va {ine seama de vecinatati

Aspectul exterior se va conforma caracterului subzonei, de locuire cu
densitate mica , care acorda prioritate cadrului natural.

Panta acoperisului va fi de maxim 20 grade.

Forma acoperisului va fi rezolvata in patru ape” sau ,patru scurgeri’.

Lucarnele de orice fe! sunt interzise.

invelitoarea acoperisului va fi realizata din materiale ceramice, durabile,
recomandate fiind olanele, conforme cu imaginea localitati, find admise i
invelitorile de {igld ceramica profilata.

Se vor evita stresinile si jgheaburile de colectare a apelor pluviale, in special
in variantele invelitorilor de olane.

Se interzice folosirea azbocimentului, a membranelor bituminoase §i a tablei
de orice tip pentru acoperirea cladirilor, garajelor $i anexelor.

Zidurile pot fi realizate din piatra aparentd, excluzand placajele cu piatra.

Tencuielile sunt recomandate a fi realizate din var alb

Tamplaria ferestrelor va fi executata din lemn.

Se recomanda pentru rezplvarea acestor elemente de arhitecturd, inclusiv
prispele si terasele acoperite, din structuri de lemn.



Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.
Toate noile brangamente pentru electricitate §i teiefonie vor fi realizate
ingropat.
Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Spatii libere si spalii plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Spatiife neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina
cultivatd vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 50mp.

Procentul minim de plantare cu vegetatie medie sau inalta in interiorul parcelei
va fi de 25%. Procentul maxim de obturare a suprafetei curtii va fi de 10% (cu

precédere terase si alei de acces).
imprejmuiri

Imprejmuirile vor urma aspectul celor traditionale, folosindu-se soclul din zidarie
de piatra, pana la inaltimea de 60-70 cm., eventual completata cu o parte (care
permite vizibilitatea)din montan{i verticali din lemn (variantd recomandata) sau

metal.
imprejmuirea va fi dublata de gard viu, care nu va depasi indi{imea garduiui.

inaltimea totala a imprejmuirii va fi de maxim 1,60 m.

Posibilitati maxime de ocuLare si utilizare a terenului

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
POT maxim 30%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

CUT max.0,6

2.2 Concluziile studiilor de fundamentare

Zona amplasamentului face parte din vatra satului i este organizata in loturi pentru
gospodarii individuale de dimensiuni medii (500-1000 mp)

Din analiza fondului construit in perimetrul studiat reies urmatoarele:

- trama stradala are orientare est-vest, parcelele au orientare nord-sud.
- starea buna a constructiilor de pe parcelele limitrofe;

- regimul de indltime din vecinatate nu depaseste reglementérile PUG;
- in perimetru exista toate retelele edilitare.



3. Situatia existenta.

Parcela studiata este accesibild carosabil si pietonal de pe iatura de sud — strada Plajei.

Pe parceld existd o constructie P+1e, cu destinatia de locuinta.

Bilantul teritorial existent pe parcela:

Steren = 636 mp

Sconstr. existenta = 166 mp, compusa din C1, locuinta, 130 mp si C2, spatiu comercial, 36 mp
Sdesf. existenta = 296 mp, compusa din C1, locuinta, 260 mp si C2, spatiu comercial, 36 mp
POT existent = 26,10%, CUT existent = 0,46.

Vecinitatea de sud este delimitatd de trotuarul strazii Plajei.

Vecinatatea de est este delimitata de aliniamentul la strada Steaua de Mare.

Vecinitatea de vest este delimitata de lotul proprietate CL Limanu

Vecinitatea de nord este delimitatd de loturi proprietate privata.

Pe lotul din vecinatatea de nord existd o constructie parter situatd pe limita de proprietate.
Pe loturile din vecindtatea de est nu exista cladiri.

Stilul arhitectural este nedefinit, cladirile din vecinatate nu au o identitate stilistica.

Restul cladirilor din vecinatatea amplasamentului au destinatia de locuinte individuale.
Terenurile studiate sunt proprietatj private a persoanelor fizice sau juridice.

Terenul prezinta conditii de fundare normale, ce permit fundarea la adancimea de inghet.
Nu s-au constatat nerelguli accidentale ale terenului (geologice, topografide)

4. Reglementari
Disponibilul construibil pe lot, pana la limita de POT=30%, este de 25 mp.

Se propune extinderea spre latura de nord a cladirii existente P+1E cu un corp P+1E cu
destinatia de camere de inchiriat.

Cladirea existenta isi schimbé destinatia in ,camere de inchiriat’.

Constructiile propuse sunt urmatoarele:
a) Cladire P+1E cu camere de inchiriat; Ac =25 mp, Ad =50 mp.
b) amenajarea locurilor de parcare la nivelul solului, pe parcela, conform prescriptiilor PUG.

Tn urma interventiei pe lot, vor rezulta urmatorii parametri:
Sconstr. propusa = 25 mp,

Sdesf. propusa = 50 mp

Regim de inaltime proqnus -P+1E



Rezultd urméitoarea situatie a indicatorilor urbanistici:
Sconstr. totala = 191 mp. / Sdesf. totala = 346 mp
POT propus = 30% / CUT propus = 0,6

Spatiu verde = 160 mp (25%)

Functiunile propuse au asigurate 7 locuri de parcare aferente pe o platformé cu dale
inierbate, accesibila din strada Falezei, la aliniament.

4.1 Descrierea sumara a propunerilor:
Prezentul PUD prevede urmatoarele interventii:
- realizarea unui acces auto de 3,50 m la aliniamentul de la strada Plajei.

~ Extinderea constructiei existente P+1E cu un corp P+1E pe latura de nord, cu retragere
fata de limita posterioara conform Codului Civil si destinatie de camere de inchiriat.

- Pastrarea regimului de retragere laterald existent, la strada Steaua de Mare de la vest, la
cca 1,00 m fata de limita de proprietate, féra realizare de acces si faré a iegi cu console
peste domeniul public.

- Realizarea parcarii de incintad pentru 7 locuri
- realizarea spatiilor verzi
- schimbarea destinatiei constructiei in ,camere de inchiriat’.

Amplasarea constructiilor pe lot

Dupa extindgre rezultd urmétoarele distante fata de vecinatati:
- 2,00m fata de limita de nord la fatada cu ferestre, respeLtiv 1,00m la fatada fara ferestre.
- intre 1,00-0,80 m fata de limita de vest, fatada cu ferestre catre domeniul public

- regimul de aliniere existent la strada Plajei este la aliniament gi nu face obiectul
prezentului PUD.

- intre cca 13 m retragere de la limita de est.

Fatada de vest, la strada Steaua de Mare, se continué cu aceleagi materiale si acelagi stil la
extinderea propusa: acoperis in 4 ape, de pant micé (conform PUG), incelitoare tip olane de
culoare rogu inchis, tencuieli decorative albe sau bej.

Functiuni propuse:
- parter — 2 camere de inchiriat cu baie proprie.
— Etaj — 2 camere de inchiriat cu baie proprie.
— Locuri de parcare n incinta: 7 locuri
Rezulta un total de 12 camere.

Structura constructiei :
ConstTuc’gia principala va avea structura de zidarie portar|1ta din caramida Porotherm de 25



cm, stalpi si grinzi de beton armat. Acest tip de structura necesita fundatii continue din beton
armat, echilibrate cu grinzi de legétura. Placa de pardoseald se va executa din beton slab armat.

Constructia va avea acoperig cu patru ape, cu coama orientata in lungul planului (nord-sud)

Elemente de anvelopare i finisaje:

Peretii exteriori se vor placa cu polistiren expandat de 5cm. Tamplaria este realizata din
PVC, cu geam dublu, termoizolant. Acoperigul este realizat din pane metalice fixate pe grinzile
principale, iar invelitoarea este realizaté din elemente tip olane de culoare rosu inchis. Apele
pluviale se colecteaza cu jgheaburi si burlane. Cromatica finisajelor va fi din gama naturala a
bejurilor deschise si alb.

4.2 Modul de asigurare a utilitatilor

- alimentare cu apé — racord existent retea RAJA

- evacuarea apelor uzate — racord existent refea RAJA

- asigurarea apei tehnologice — nu este cazul

- asigurarea agentului termic — centrala termica electrica

- stationarea autovehiculelor se face in garajul de la strada.

4.3 Bilant teritorial
Sconstr. totala = 191 mp.

Sdesf. totala = 346 mp
POTT propus = 30%,

CUT propus = 0,6

Spatiu verde = 160 mp (25%)

5. Concluzii

Amplasarea cladirilor propuse nu prezintd consecinte negative asupra vecinatatilor si raspunde
nevoii beneficiarului de a realiza o clddire cu camere individuale de inchiriat.

Cladirea se retrage de la limitele de nord i de vest n conditile Codului Civil.

Lotul va beneficia de intrare carosabila din strada Portului si iesire in aleea Portului. Accesurile au
latimea de 3,50m

Cele 7 locuri de parcare se vor amenaja in interiorul proprietafii.

Toate celelalte prevederi ale PUG Limanu se mentin i nu se modifica.
intocmit: arh. Laurentiu Georgescu



