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HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu - Construire imobil D+P+3-4E - locuinte
colective cu spatiu comercial la parter,
pentru terenul situat in bd. Mamaia nr. 23, proprietate Bittar Ahmad

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
2015.

Luand in dezbatere expunerea de motive a domnului viceprimar Decebal Figadau
inregistrata sub nr. 139480 / 05.10.2015, raportul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului
inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd si referatul Serviciului
urbanism nr. 139478 / 05.10.2015.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii si unele mdsuri pentru realizarea locuintelor, republicatd, cu
toate modificarile ulterioare, ale Legii nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, republicata, cu toate modificarile ulterioare si ale Ordinului nr. 37/N/2000 al
MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal;

_Vazand solicitarea dlui. Bittar Ahmad inregistrata sub nr. 44470/25.03.2015.

In temeiul prevederilor art. 36, alin. (5), lit “c” si art 115, alin (1), lit. “b” din Legea
nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicata.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul Urbanistic de Detaliu - Construire imobil D+P+3-4E -
locuinte colective cu spatiu comercial la parter, pentru terenul situat in municipiul
Constanta, bd. Mamaia nr. 23, conform documentatiei anexate care face parte
integranta din prezenta hotdrare.

Terenul care face obiectul documentatiei de urbanism, in suprafatd de 360 mp
(conform actelor de proprietate) si 363 mp (conform masurdtorilor cadastrale),
identificat cu numarul cadastral 238035, inscris in Cartea Funciard a UAT Constanta, este
proprietate privata Bittar Ahmad conform contractului de vdnzare cump&rare autentificat
sub nr. 311/12.03.2014 la Biroul Notarilor Publici Asociati Doinita Crisan si Delia Crisan.

Art. 2 - Compartimentul Comisiilor de specialitate ale Consiliului local va comunica
prezenta hotarare Directiei Urbanism, dlui. Bittar Ahmad (domiciliat in Constanta, bd.
Mamaia nr. 21, etaj 3), in vederea aducerii la indeplinire si, spre stiintd, Institutiei
prefectului judetului Constanta.

Prezenta hotarare a fost adoptatd de ____ consilieri din 27 membrii.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
CONSTANTA

NR. / 2015
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TOMLS

EXPUNERE DE MOTIVE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu - CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3-4E
LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER, pentru terenul situat in
municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 23, proprietate Bittar Ahmad

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu-
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3-4E - LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA
PARTER, pentru terenul situat in municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 23;

Pe acest amplasament se propune realizarea unui imobil D+P+3-4E - LOCUNITE
COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER. Locurile de parcare necesare functiunilor
propuse vor fi asigurate in incinta proprietatii, la demisol si la nivelul parterului.

Vazand raportul Comisiei de specialitate nr.2 si analizdnd referatul Serviciului
urbanism, privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu = CONSTRUIRE IMOBIL
D+P+3-4E - LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER, pentru terenul
situat in municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 23, conform documentatiei prezentate;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, cu toate modificarile
ulterioare, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, ale Legii nr. 350/2001, republicata, cu toate modificdile ulterioare,
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, precum si ale Ordinului nr.37/N/2000 al
M.L.P.A.T. privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de
detaliu;

in temeiul art. 45 alineatul 6 din Legea nr. 215/2001, privind administratia publica
locala, republicata;

Initiez proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu-
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3-4E - LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA
PARTER, pentru terenul proprietate Bittar Ahmad, situat in municipiul Constanta, bd.
Mamaia nr. 23, conform documentatiei prezentate.

VICEPRIMAR,

DECEBAL FAGADA
] -




cONSTANT,  ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

Yy 8
- MUNICIPIUL CONSTANTA
@ m CONSILIUL LOCAL
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2 - DE ORGANIZARE

SI DEZVOLTARE URBANISTICA REALIZAREA LUCRARILOR
PUBLICE PROTEC]'IA MEDIULUI INCONJURATOR, CONSERVAREA
MONUMENTELOR ISTORICE SI DE ARHITECTURA

RAPORT

Vizand expunerea de motive inregistratd sub nr. 139480 / 05.10.2015, initiata de
dl.viceprimar Decebal Fagadau;

Analizdnd proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic de detaliu
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3-4E - LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA
PARTER, pentru terenul proprietate Bittar Ahmad, situat in municipiul Constanta, bd.
Mamaia nr. 23, conform documentatiei prezentate.

Comisia, intrunita azi 05.10.2015, in conformitate cu prevederile art.44 alin.1 din
Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata, avizeaza:

Favorabil proiectul de hotarare prezentat.

PRESEDINTE COMISIE,

VALENTIN GABRI PIRVULESCU
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REFERAT
Nr. 139478 / 05.10.2015

Urmare solicitarii nr. 44470/25.03.2015, adresate de BITTAR AHMAD privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan Urbanistic de Detaliu - CONSTRUIRE
IMOBIL D+P+3-4E - LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER, pentru
terenul situat in municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 23.

REGIMUL JURIDIC al imobilului - terenul in suprafata de 360 mp (conform
actelor de proprietate) si 363 mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat cu
numarul cadastral 238035, inscris in Cartea Funciard a UAT Constanta, este proprietate
privata Bittar Ahmad conform contractului de vanzare cumparare autentificat sub nr.
311/12.03.2014 la Biroul Notarilor Publici Asociati Doinita Crisan si Delia Crisan.

REGLEMENATARI URBANISTICE IN VIGOARE

Suprafata de teren ce face obiectul PUD este situatd in zona centrald a intravilanului
municipiului Constanta, adiacent bd. Mamaia, este in vecinatatea intersectiei bd. Mamaia
cu str. Mihai Viteazu.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, terenul studiat era situat in
ZRL2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, situate in
afara perimetrelor de protectie.

Ulterior aprobarii PUG, a fost elaboratda o documentatie de urbanism - plan urbanistic
zonal pentru zona delimitata de str. Mihai Viteazu, str. Stefan Mihdileanu, str. Cdlugéreni
si str. Dimitrie Bolintineanu, aprobatd prin HCLM nr. 322/15.12.2011, conform céreia,
pentru parcelele aliniate sau cu vedere direct la bd. Mamaia, autorizatia de construire se
va emite dupa aprobarea PUD.

Reglementdrile urbanistice aprobate si care trebuie detaliate la nivelul PUD-ului sunt
urmatoarele:
e Destinatii amise
o locuire - locuinte individuale si colective,
o comert, servicii, depozitare produse fara nocivitate,
o birouri pentru functiuni liberale, sedii de firme,
o institutii si echipamente publice,
o functiuni turistice - hoteluri, pensiuni, agentii de turism
POT maxim 60%
CUT maxim 3,00
Aliniamentul terenului - se mentine
Aliniamentul constructiilor - se mentine , se admit console cdtre domeniul public
daca nu depdsesc 0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o distantd de 4 m pe
verticala de la cota terenului amenajat
e Regimul de construire - ingiruit
e Regimul de indltime - maxim P+6E, suprafata mansardei cu inaltimea liberd mai
mare de 1,80 m nu va depasi 60 % din aria nivelului current
e Aspectul exterior - se va integra in caracterul architectural al sitului urban,
acoperirea se va face cu panta redusa



o Imprejmuirea - va avea inaltimea maxima de 2,20 m, spre strad3 cu soclu opac de
0,80 m si o parte transparenta dublata cu gard viu, spre vecini cu alcatuiri care sa
nu permit vederea

¢ Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ sau de protectie in
suprafata de minim 10 % din suprafata terenului.

SITUATIA EXISTENTA

Terenul situat in bd. Mamaia nr. 23 are o forma trapezoidald si are acces direct din bd.
Mamaia, cu un front de 14,94 m, invecinandu-se pe celelalte trei laturi cu constructii
proprietate privatda amplasate pe limita de proprietate.

Pe teren se afla 4 constructii ce vor fi desfiintate:

- C1 - locuintd P+1E, cu suprafatd construitd la sol de 123 mp

- C2 - garaj cu suprafata de 40 mp

- C3 si C4 - anexe cu suprafata totala de 27 mp.

in ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este medie spre buna. La
imobilele de locuit mai vechi au fost efectuate lucrdri de reabilitare termica a fatadelor.

Spatiile cu altd destinatie au fatade reconditionate, care concordd cu functiunea
adapostita.

ANALIZA GEOTEHNICA SI ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Pe amplasament nu se semnaleaza accidente de teren de genul prabusirilor sau
alunecarilor, care sa puna in pericol stabilitatea viitoarelor constructii.
Clima municipiului Constanta evolueazd pe fondul general al climatului temperat
continental cu influente marine, prezentadnd anumite particularitati legate de pozitia
geografica si de componentele fizico-geografice ale teritoriului. Vecindtatea Marii Negre si
a lacului Siutghiol asigura umiditatea aerului si regleaza incalzirea acestuia.
Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar
inseminate cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.



Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o
umiditate redusd vara si un aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna.
Municipiul Constanta se afla in zona cu viteza maxima anuala, la 10 m deasupra solului, cu
50 ani interval mediu de recurentd, avand valoarea U, = 29 m/s, careia ii corespunde o
presiune a vantului Q« = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2 °C.
Temperatura medie iarna este apropiatéa de 0 °C, dar pozitiva, iar vara depaseste 25 °C.
Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaza in zona seismica cu a; = 0,20 g
exprimata in termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de
225 ani, respectiv in zona cu perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective
T. = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat este denivelat, cu o diferenta
de nivel pe directia SE-NV, coborénd catre lac; nu se semnaleaza fenomene de alunecare
sau prabusire care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale amplasate de-a lungul bd. Mamaia si
strazilor Mihai Viteazu, Tepes Voda, Tudor Vladimirescu, Stefan Mihaileanu, Calugareni,
Dimitrie Bolintineanu sa.

in zon3d sunt prezente si functiuni conexe locuirii amplasate de regula la parterul
locuintelor, ca si spatii pentru profesiuni liberale, comert, servicii si sanatate, dar si in
imobile multifunctionale de data mai recenta (birouri notariale, sedii de firme, cabinete
medicale, reprezentante, servicii profesionale, unitati de alimentatie publica etc).

Gradul de construire la nivelul zonei este apropiat de limita superioara, majoritatea
terenurilor fiind ocupate cu constructii.

CAI DE COMUNICATII

Suprafata de teren ce face obiectul PUD este situata in zona centrala a intravilanului
municipiului Constanta, adiacent bd. Mamaia, in vecinatatea intersectiei bd. Mamaia cu
str. Mihai Viteazu.

Amplasamentul beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din zona :
bd. Mamaia.

ECHIPAREA EDILITARA

Zona dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu energie
electrica si termica, gaze naturale si telefonie.

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (27~1) al

Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

1. Functionalitatea si conformarea constructiilor
Prezenta documentatie de urbanism studiaza modalitatile de amplasare pe terenul studiat
a unui imobil cu functiuni mixte: locuire colectiva cu spatii comerciale la parter, respectand
prevederile PUZ aprobat prin HCLM nr. 322/2011. La demisol va fi amenajat un garaj
pentru locurile de parcare necesare.

2. Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Se mentin dimensiunile actuale ale terenului, se mentine aliniamentul dispre strada al
terenului. Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect modificarea amprizei
actuale a circulatiilor publice.




Imobilul propus se va alinia pe parter cu cladirea vecina de la nord, retragandu-se cu 2,90
- 6,70 m de la limita dispre bd. Mamaia al terenului, iar etajele vor iesi in consol3,
aliniindu-se cu cladirea vecina dispre sud.

3. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Cladirea propusa se va alinia la limitele laterale de proprietate, mascand astfel
calcanele constructiilor vecine P+3-4E existente. La momentul obtinerii autorizatiei
de construire, prin studiile preliminare ce vor fi efectuate, se vor evidentia lucrarile
de protejare a fundatiilor vecine, in cazul in care acestea vor fi necesare,

Fata de limita posterioara de proprietate imobilul se va retrage cu 5 m in vederea realizarii
unei curti de lumina si in vederea amenajarii unor spatii plantate.

4. Circulatii si accese
Amplasamentul are acces direct din bd. Mamaia, cu un front de cca 15 m, ceea ce permite
realizarea accesului pietonal, dar si al celui carosabil direct din bulevard, atat pentru
parcarea de la nivelul solului, cat si la garajele din demisol.

5. Stationarea autovehiculelor
Cele 9 locuri de parcare necesare functiunilor adapostite vor fi asigurate in incinta
proprietatii, astfel: 7 locuri de parcare in garajul de la demisolul clddirii - pentru 7 unitati
locative si 2 locuri de parcare asigurate la nivelul solului, aferente spatiilor cu functiune
comerciala.
Locurile de parcare necesare au fost calculate tindndu-se cont de prevederile PUZ aprobat:
* locuinte colective - 1 loc de parcare / apartament cu suprafata max. 100 mp,

- 2 locuri de parcare / apartament cu suprafata max. 150 mp,
- 3 locuri de parcare / apartament cu suprafata max. 200 mp
e comert - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila.

6. Indltimea maxima admisa a cladirilor
Conform PUZ aprobat indltimea maxima admisa este P+3-4E, numarul nivelurilor situate
sub nivelul solului nefiind normate.
Cladirea propusa va avea un regim de indltime de D+P+3-4E.

7. Aspectul exterior al cladirilor
Arhitectura cladirii va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite
Nu se accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnicd, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald,
caramida sau lemn fals etc.).
Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local
de signalistica aprobat prin HCLM nr. 260/11.11.2010 si vor face obiectul unor
documentatii separate.

8. Conditii de echipare edilitara

Constructia propusa se va racorda la retelele existente de apa3, la instalatiile de canalizare,
de energie electricd si gaze naturale. Lucrdrile de racordare si de bransare la reteaua
edilitara publica se vor suporta in intregime de investitor sau de beneficiar, iar autorizarea
lor va face obiectul unor documentatii distincte pentru fiecare furnizor in parte.

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (271) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publicd de
canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, se va limita sigilarii suprafetelor exterioare
(prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea
asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.



Parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un drum public.

9. Spatii libere si spatii plantate
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.
Pe parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
care sa respecte suprafata minima aprobata conform prevederilor aprobate - minim 10 %
din suprafata terenului.

10. imprejmuiri
Este permlsa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

e imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

* imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 80
cm inadltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii
cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 2,20 m.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al
zonei, respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii.

31, Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

Respectand reglementdrile in vigoare - HCLM nr. 322/2011, prezenta documentatie de
urbanism propune pentru terenul studiat POT = 60 %, suprafata construita la sol maxim
edificabila fiind de 217,80 mp.

12, Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
Respectand reglementarile in vigoare - HCLM nr. 322/2011, prezenta documentatie de
urbanism propune pentru terenul studiat CUT = 3, suprafata construitd desfasurata
maxim edificabila fiind de 1089 mp.

Documentatia prezentata contine :

Piese desenate :

- Incadrare in Mun|C|p|u| Constanta
- Incadrare in zona

- incadrare in PUZ aprobat

- Plan reglemetari existente sc. 1:200
- Plan reglemetari propuse sc: 1:200
- Plan reglemetari propuse circulatii demisol 5C, 1.200
- Plan reglementari propuse circulatii sc. 1:200
- Plan regim juridic sc: 1:200
- Desfasurari de front existent / propus sc. 1:200

- Fotomontaj existent / propus
- Studiu insorire

Piese scrise :

- Memoriu general

- Certificatul de urbanism nr. 3467/04.11.2014

1. Avizele si studiile solicitate prin certificatul de urbanism:

a. Aviz Directia Judeteana pentru Cultura
b. Aviz Comisia de circulatie
c. Aviz Comisia municipald de amenajare a teritoriului si urbanism
d. Aviz sanatatea populatiei
e. Studiu de insorire



f. Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.
2. Studiu arhitectural fundamentare solutie - fotomontaje, desfasurari de front stradal
existent si propus, sectiune, perspective
3. Documentele aferente procesului de informare si consultare a publicului.

CONCLUZII

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile
art. 32, alin. (1), lit. d) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza
reglementarile aprobate prin PUZ anterior aprobat.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominantd a zonei si respecta
principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea
accesului la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlata a zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Propunem spre avizare Planul Urbanistic de Detaliu = CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3-
4E - LOCUNITE COLECTIVE CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER, pentru terenul situat in
municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 23, conform documentatiei prezentate.

ARHITECT SEF, INSPECTOR,
Arh. Luiza Elena TANASE Cristifa STAMAT
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