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CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. Y98 gin fo-0Y. 277

Tn scopul: elaborarii unor studii de specialitate;

Ca urmare a cererii adresate de CUSU IANCU, cu domiciliul Tn judetul Constanta, municipiul Constanta, str. CALARASI
nr. 1, inregistrata sub nr. 36858 din 21/03/2017,

pentru imobilul - teren si constructii - situat in judetul Constanta, municipiul Constanta, bd. ALEXANDRU LAPUSNEANU
fn, zona Sat Vacantad, identificat prin plan situatie,

in temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism, faza P.U.Z., aprobata prin Hotararea Consiliului Local Constanta
nr.44/10.02.2011,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata precum si
ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul municipiului Constanta.
- Imobilul in suprafatd de 3477 mp, identificat cu nr. cadastral 212600-C1, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este
proprietate Cusu lancu si Cusu Mirela conform extrasului de carte funciara nr. 212600-C1 eliberat sub nr. 22480/02.03.2017.

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Folosirea actuala a terenului este: constructii administrative si social culturale conform extrasului de carte funciarad nr.
212600-C1 eliberat sub nr. 22480/02.03.2017.
- Terenul face parte din zona de impozitare A conform HCL nr. 236/2005 privind impartirea pe zone a terenurilor din
municipiul Constanta.

3. REGIMUL TEHNIC:

- Destinatia terenului stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: ZR2 - zona alimentatie publica
si cazare. Zona cuprinde Hotelul Oxford, alte unitati de cazare si alimentatie publica existente, precum si noi
constritctii/extinderi. Zona Sat Vacanta beneficiazd de un sit natural valoros, adecvat profilului turistic si comercial, generat
de ame¢~ iarea Parcului Tabacarie ca principald zona verde si de agrement a orasului, traversat de canalul ce leagd pe directia
nord-si« : ‘cul Tabacarie de Lacul Siutghiol, cu o usoara declivitate spre vest.
- Utilizari acdmise - functiuni pentru turism: hoteluri, vile, pensiuni si demipensiuni avizate in conformitate cu prevederile
legale in vigoare; se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism de afaceri cu caracter permanent: sili de conferinte,
cluburi, centre culturale etc. ; restaurante si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii inchise, terase acoperite si
descoperite); loisir Tn spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, mini-golf si alte asemenea; comert cu
amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii acoperite si amenajate; parcaje subterane si supraterane ; zone plantate
de tip scuar sau plantatii de aliniament.
- Utilizari admise cu conditionari - sunt admise elemente de mobilier urban, panouri publicitare, echipamente aferente
retelelor edilitare, spatii de depozitare si anexe pentru functiunile admise.
- Utilizari interzise - orice functuni care nu au legdturd cu functiunea de turism si agrement ; orice functiuni, clidiri si
amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci a atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin
provocarea de intense aglomerari, poluari si circulatii, prin diminuarea vegetatiei.
- Reglementari extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului: conform Listei monumentelor istorice, aprobati prin Ordinul ministrului culturii
si patrimoniului national nr. 2828/2015: Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr. crt. 15-17; conform PUG:
zona valoroasa pentru relatie fond construit - spatiu urban, perspective valoroase, calitdti peisagistice, arhitecturd de obiect.

- monument, ansamblu, sit urban, zona de protectie a unui monument: NU

- interdictii temporare de construire - DA, pan3 la aprobare PUZ conform legii, pentru solicitdri care nu se incadreazi in
reglementarile aprobate referitoare la amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul terenului, traseul circulatiilor publice
sau functiunilor aprobate.
- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat 60,00%
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat 4,00



- Suprafata terenului care va fi studiat prin PUZ va fi stabilit prin avizul de initiere, cu respectarea prevederilor art. 32 alin. (4)
al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
- Caracteristici ale parcelelor - se mentine parcelarul existent : dezmembrarea unui teren in mai mult de 3 loturi se va face in
baza aprobarii unui plan urbanistic de detaliu, in cazul in care se propune o reconfigurare a circulatiei publice si a accesului; in
cazul noilor parceliri, mirimea minim3j a parcelei, functie de destinatie, va fi: de 500 mp cu front stradal de minim 20 m,
pentru echipamente destinate functiunilor de: turism, alimentatie public, sport si agrement; de 300 mp cu front la strad3 de
minim 12 m, pentru echipamente si servicii auxiliare functiunilor de bazi.
- Amplasarea cladirilor fat3 de aliniament - conform plan de reglementari urbanistice
- Amplasarea clidirilor fat de limitele laterale si posterioare ale parcelelor - toate constructiile se vor retrage minim 1,90 m
de la limitele laterale sau posterioare de proprietate, fiind interzis3 realizarea calcanelor. Calcanele existente, vizibile din
circulatiile publice, vor fi tratate coloristic pentru diminuarea impactului vizual negativ.
- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld - pe fiecare parceli se poate construi fie o cladire principal3, fie
mai multe cladiri, in functie de suprafata si dimensiunile parcelei.
- Circulatii si accese - accesul auto in zonad se va realiza din b-dul Mamaia, prin aleile carosabile sau ocazional carosabile
propuse; dupa caz, constructiile vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie public3 ; accesul pietonal se va
realiza fie dinspre b-dul Mamaia, fie dinspre Satul de Vacanta; accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de
circulatie special amenajat, fara afectarea domeniului public; se vor asigura accese pentru persoane cu handicap locomotor,
dimensionate conform normelor legale in vigoare ; accesul pentru aprovizionare se va realiza in intervalul orar 4:00-7:00
a.m.;
- Stationarea autovehiculelor: este permisa numai in spatiile special amenjate, in afara circulatiilor publice; dimensionarea
necesarului de locuri de parcare se va realiza astfel: pentru spatii comerciale - 1 loc de parcare / 30mp suprafati util3 - pentrg\
alimentatie publici — 1 loc de parcare / 1 masi (4 persoane); pentru cazare — 1 loc de parcare / unitate de cazare. I
- Indltimea maxim3 admisa a clddirilor - conform planului de reglementari: P+5E - P+6E - 25 m
- Conditii de echipare edilitar3 - in mod obligatoriu toate constructiile vor fi racordate la o retea publici de alimentare cu apa,
canalizare, energie electricd, gaze, etc; se va asigura evacuarea rapidi si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate; se interzice amplasarea platformelor de precolectare a deseurilor
menajere; se interzice dispunerea antenelor TV-satelit, a cablurilor CATV si a echipamentelor pentru conditionatea aerului in
locuri vizibile din circulatiile publice.
- Spatii libere si spatii plantate - spatiul liber dintre clidire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de
minim 40% cu arbori si arbusti; parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare; tiierea
oricarui arbore pentru realizarea unor constructii se va compensa in mod obligatoriu prin plantarea altor 5 arbori si
replantarea acelora care, in intervalul de timp de 5 ani de la plantare, nu s-au dezvoltat normal ori S-au uscat. Respectare HCJ
nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative
si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
- Tmprejmuiri - este permisa autorizarea urmitoarelor categorii de imprejmuiri:

a) imprejmuiri Opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea
protectiei vizuale; aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitirii parcelelor aferente clidirilor si/sau integrarii
cladirilor, in caracterul urbanistic al zonei.
- Se vor aplica cerintele minime de performanta energetici stabilite prin metodologia de calcul al performantei energetice a
cladirilor la clidirile noi si la noile unitati ale acestora, la clidirile existente, unitatile de clidire si elementele care alcituier
anvelopa cladirii supuse unor lucriri de renovare majors, la instalarea/ inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale
cladirilor conform Legii nr.372/ 13.12.2005 (republicat) privind performanta energetici a clidirilor.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
iN VEDEREA TRANSFORMARII IMOBILULUI EXISTENT "RESTAURANT NORD"
N SPATII DESFASURARE SERVICII MEDICALE, SPITALICESTI

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confer3 dreptul de a executa lucriri de
constructii. Certificatul de urbanism nu confer3 dreptul de a elabora documentatii de urbanism
in absenta avizului de initiere aferent si a avizelor si acordurilor stabilite prin acesta.

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a solicita
avizul de initirere in baza unei documentatii intocmiti conform prevederilor Legii nr. 350/2001, actualizats, privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, precum si ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016
pentru aprobarea normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei de urbanism in baza certificatului de urbanism si a avizului de oportunitate, solicitantul se va adresa
autoritatii competente pentru protectia mediufui: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA - strada Unirii nr. 23



in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea
publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a contacta
autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sd analizeze si sd decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfisoard dupd emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei
publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenti pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurdarii consultdrii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la
realizarea investitiei Tn acord cu rezultatele consultdrii publice.

in aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism si a avizuului de oportunitate aferent, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra
mediului. Tn urma evaludrii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor investitiei asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritdtii administratiei publice competente cu privire la mentinerea intentiei de elaborare a
documentatiei de urbanism.

Tn situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism si a avizului de oportunitate, ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a documentatiei de urbanism, acesta are obligatia de a notifica
acest fapt autoritdtii administratiei publice competente.

5. CEREREA DE APROBARE A DOCUMENTATIEI DE URBANISM / CEREREA DE EMITERE A AVIZULUI DE INITIERE va fi insotitd de urméatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului care initiazd documentatia de urbanism, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

c) documentatia de urbanism realizatd pe suport topografic actualizat (2 exemplare originale, pe suport de hértie si suport digital), vizat de
OCPI, conform prevederilor art. 19, lit. b) al Ordinului nr. 839/2009, elaboratad de cédtre un arhitect / urbanist cu drept de semnéaturad dobandit
in baza Hotararii RUR nr. 101/2010;

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize §i acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura (copie): --

Alte avize/acorduri: Aviz Comisia tehnicd de urbanism si amenajarea teritoriului; Aviz Comisia de specialitate nr. 2 din cadrul
Consiliului local - de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura.

d.2) avize si acorduri privind: ¢ sdndtatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie.

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original): Aviz de initiere.

e) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);

f) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie): taxa RUR, taxa avizare Comisia de specialitate nr. 2.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii.

PRIMAR,

Decebal Fagadau
N

ARHITECT SEF,

urb. Mihai Radu Vanturache

N

Achitat taxa de: 38,77 lei, conform chitantei nr. PMC17 0037094 din 21.03.2017
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de

Tntocméé‘tamat Cristina
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DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

nr. inregisirare J13/906/2002 / cod unic RO 14536786 / Unirii 19A 900532 Constanta

tel. 0040 241 698 008 / office@allarhitectura.ro / www.decodesign.ro
vhi

STUDIU DE OPORTUNITATE

1.1. Denumire proiect
P.U.Z. IN VEDEREA TRANSFORMARII IMOBILULUI EXISTENT ,,RESTAURANT
NORD” IN SPATII PENTRU SERVICII MEDICALE — COMPLETARI UTILIZARI ADMISE

1.2. Amplasament
Terenul care genereaza P.U.Z. este situat in mun.Constanta, in partea sud-vestica
a Satului de Vacanta, aliniat la bulevardula Alexandru Lapusneanu, nr.188A.

1.3. Beneficiar
lancu Cusu

Prezenta documentatie este intocmita conform art.32 din Legea 350 actualizata si
are ca obiect obtinerea avizului de intentie pentru intocmirea Planului Urbanistic Zonal, pe
baza certificatului de urbanism nr.898/ din 10.04.2017, eliberat de Primaria Municipiului
Constanta.

3.1. Structura functionala
Terenul care a generat P.U.Z. are in prezent edificata o constructie parter, cu
folosinta actuala de restaurant. folosinta si este reglementat prin P.U.Z. aprobat prin
H.C.L.M. 442/011 si prin regulamentul de urbanism aferent acestuia. Acesta incadreaza
terenurile studiate in zona de reglementare ZR 2 — zona alimentatie publica si cazare.
ZR 2 are urmatoarele prescriptii specifice:
CARACTERISTICILE PARCELELOR
- minimum 500 mp si 20.0m front stradal pentru echipamente
destinate functiunilor de turism, alimentatie publica, sport si turism
- minimum 300 mp si 12.0m front la strada pentru echipamente
si servicii auxiliare functiunilor de baza
AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
- conform planului de reglementari
AMPLASAREA FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
- retragere minima de 1.90m, fiind interzisa realizarea calcanelor
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AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA

- fara interdictii

CIRCULATII SI ACCESE

- acces carosabil din bd. Mamaia si alei carosabile

- acces pietonal din bd.Mamaia si Satul de Vacanta

- acces pentru aprovizionare in intervalul orar 4:00 - 7:00 a.m.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- inafara circulatiilor publice, in spatii amenajate

- 1 loc de parcare / 30mp suprafata utila de spatii comerciale

- 1 loc de parcare / 1 masa (4persoane) pentru alimentatie publica

- 1 loc de parcare / unitate de cazare

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- nici o reglementare

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- racordarea obligatorie la reteaua de apa, canalizare si

alimentare cu energie electrica

- se interzice dispunerea vizibila a cablurilor si antenelor tv.

- evacuarea rapida a apelor meteorice

- se interzice amplasarea platformelor de precolectare a deseurilor

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- se mentin prevederile P.U.G.

IMPREJMUIRI

- sunt permise imprejmuiri opace, supuse acelorasi exigente

ca si in cazul aspectului exterior al constructiei

UTILIZARI ADMISE

- functiuni pentru turism: hoteluri, vile,pensiuni si demipensiuni

- functiuni pentru turism de afaceri cu caracter permanent

- loisir in spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, etc.

- parcaje subterane si supraterane

- zone plantate de tip scuar sau plantatii de aliniament

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- elemente de mobilier urban, panouri publicitare, echipamente aferente retelelor

- depozitari si anexe pentru functiunile admise

UTILIZARI INTERZISE

- functiuni care nu au legatura cu functiunile de turism si agrement

- functiuni care diminueaza valoarea peisagistica si ecologica si atractivitatea zonei

REGIM DE INALTIME

- conform planului de reglementari

- P+5-6, inaltime 25.0m

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- conform planului de reglementari

- P.O.T. maxim = 60%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- conform planului de reglementari

- C.U.T. Maxim = 4
Aceste reglementari au produs deja efecte, pana in prezent fiind executata in

vecinatate o constructie
Pentru aceasta zona se propune impartirea in doua subzone de reglementare:

— ZR 2A — care isi pastreaza reglementarile din P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 44/2011,
in suprafata de cca 850 mp
— ZR 2B - care cuprinde si terenul care a generat P.U.Z,, in suprafata de cca 4000 mp

Se vor avea in vedere:
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e completarea utilizarilor admise cu functiuni de sanatate — activitati medicale si
spitalicesti (oncologie, azile, etc.);

e completarea prescriptiilor aprobate conform legislatiei in vigoare aprobate ulterior

H.C.L.M. 44/2011.

completarea prescriptiilor aprobate cu cele specifice functiunii de sanatate

mentinerea suprafetelor de spatiu verde existente.

mentinerea accesurilor carosabile din aleile carosabile existente.

detalierea si reamplasarea platformelor de parcare propuse prin H.C.L.M. 44/2011

detalierea reglementarilor pentru suprafetele de teren aflate in domeniul privat al

primariei.

Celelate reglementari si indicatorii urbanistici aprobati se mentin.

3.2. Accesuri
Accesurile pietonal si auto se vor realiza din bd. Lapusneanu si aleile carosabile
adiacente.

3.3. Retele de utilitati publice

Retelele de utilitati publice — alimentarea cu apa potabila si menajera, alimentarea
cu energie electrica, canalizarea apelor uzate, canalizarea apelor meteorice - deservesc
deja imobilul existent. Bransamentele se vor adapta cerintelor functionale, dupa caz.

Pe parcele se va asigura precolectarea deseurilor, pe sortimente, pe platforme
igienizabile si nevizibile din circulatiile publice.

3.4. Circulatii si parcari

Circulatia rutiera — nu se modifica traseul strazilor proiectate din vecinatate. Aleile
carosabile se vor dimensiona corespunzator pentru a asigura accesul la terenuri. In incinta
se va asigura accesul carosabil si pietonal la fiecare din obiective. Accesul autovehiculelor
speciale se va face pe o fatada sau doua, corespunzator normelor specifice.

Transportul in comun — se desfasoara pe bd.Al.Lapusneanu si leaga statiunea
Mamaia de celelalte zone ale orasului.

Parcarile pentru functiunile propuse se vor amplasa in incinta parcelelor, in functie
de necesitati, conform H.G.R.525/1996, H.C.L.M. 113/2017 si normativului P132-93.

Circulatia pietonala se desfasoara in paralel cu cea carosabila si pe aleile din parc.

3.5. Protectia mediului

Apele uzate sunt canalizate in reteaua publica, iar impactul asupra solului, subsolului
si aerului va fi nesemnificativ. Se va asigura colectarea deseurilor pe platforme
impermeabilizate, pe sortimente de deseuri.

Functiunile propuse nu vor fi generatoare de zgomot peste limitele admise.

Vor fi permise numai functiuni nepoluante, conform cerintelor P.U.G. si R.L.U..

3.6. Spatii verzi
Pe fiecare parcela, in functie de destinatie, se vor respecta H.C.J.C. 152/2013 si
H.G.R.525/1996, astfel:
— pentru constructii comerciale (comert, alimentatie publica, servicii) — vor fi prevazute
spatii cu rol decorativ si de protectie cu o suprafatd de minim 50%;
— pentru constructii de turism (hotel, motel, pensiune, vila, bungalouri, cabane,
campinguri, sate de vacanta) — vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si
de odihna in suprafatd de minim 50%;
— pentru constructii de sanatate (spital, centre de asistenta de specialitate,
handicapati, recuperari functionale, centre psihiatrice, dispensar si alte unitati (centre
de recoltare sange, medicina preventiva, farmacii), — vor fi prevazute aliniamente
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simple sau duble, cu rol de protectie si parcuri organizate cu o suprafatd de minim

15/mp persoana.

Spatiul verde existent, se va amenaja cu locuri de joaca pentru copii, terenuri de
sport si locuri de odihna. Suprafata acestuia se va constitui intr-o noua zona de
reglementare, similara ZRV 1a din P.U.G. actual.

Prevederile H.C.J.C. 152/2013 se vor aplica pana la modificarea sau abrogarea
acesteia.

3.7.  Protejarea bunurilor de patrimoniu
Conform certificatului de urbanism amplasamentul nu se afla in zona protejata a unui
monument de patrimoniu, ansamblu sau sit arheologic.

3.8. Zone de servitute
Nu e cazul.

Se mentin indicatorii urbanistici propusi prin P.U.Z. aprobat, pentru ambele subzone
de reglementare propuse:

— regim de inaltime P+5-6
- P.O.T. 60%
— GlLT, 4,0

Terenul care genereaza P.U.Z. se afla in zona de reglementare ZRB 2, conform
P.U.G. mun. Constanta - Subzona pentru case de vacanta, pensiuni. Pentru aceasta sunt
valabile urmatoarele reglementari:

CARACTERISTICILE PARCELELOR

- dimensiunea minima pentru locuinta parter tip bungalow = 200 mp

- dimensiunea minima pentru locuinta parter = 250 mp

- dimensiunea minima pentru alte functiuni = 500 mp

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

- minimum 7.0m pentr acces, copertine, terase, cu exceptia unitatilor comerciale de mici it
dimensiuni

- conform P.U.Z. cu conditia amplasarii cladirilor izolat, cu retrageri de 6.0m de la
aliniament pe strazile de categoria I-II

AMPLASAREA FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

- retragere de minimum 3.0m fata de limitele laterale

- retragere de minimum 5.0m fata de limita posterioara

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA

- in cazul construirii mai multor cladiri pe parcele mai mari de 500mp se va elabora P.U.D.
CIRCULATII SI ACCESE

- latime minima de acces de 3.0m

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- numai pe spatiul parcelei

CIRCULATII SI ACCESE

- latime minima de acces de 3.0m

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- humai pe spatiul parcelei

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zonei si va tine seama
de vecinatati



DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

- pentru cladiriloe P+2 se recomanda sarpanta si olanele
- cladirile se vor integra in peisaj, fiind interzise forme si materiale agresive si de calitate
inferioara
CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- racordarea obligatorie la reteaua de apa, canalizare si alimentare cu energie electrica
- se interzice dispunerea vizibila a cablurilor si antenelor tv.
- evacuarea rapida a apelor meteorice
SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
- spatiul dintre cladire si aliniament va fi tratat ca gradina de
fatada, cu minimum 40% arbori si arbusti
- parcaje amenajate cu minimum 1 arbore la 4 locuri de parcare si gard viu perimetral
- taierea unui arbore se va compensa obligatoriu cu plantarea a inca 5 viabili in termen de 5
ani
IMPREJMUIRI
- minimum 1.80m si maximum 2.20m, cu soclu opac de 0.50m si o parte transparenta
dublata de gard viu
- intre proprietati, imprejmuiri opace
UTILIZARI ADMISE
- case de vacanta cu locuire nepermanenta
- pensdiuni si demipensiuni
- servicii de uz cotidian specifice functiunii principale
- zone plantate de tip scuar sau plantatii de aliniament
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- inserarea altor functiuni poate fi admisa dupa elaborarea P.U.Z.
- P.U.Z. nu poate modifica caracterul dominant al zonei
UTILIZARI INTERZISE
- functiuni care nu au legatura cu functiunile de turism, odihna si agrement
- functiuni care diminueaza valoarea peisagistica si ecologica si atractivitatea zonei
REGIM DE INALTIME
- maximum P+1 pentru locuinte de vacanta
- maximum P+2 pe4ntru pensiuni si demipensiuni
- maximum 10.0m la cornisa pentru echipamente complementare
- mansardarea se admite daca are o panta mai mica de 45 grade si daca suprafata e
maximum 60% din aria construita la sol.
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
- 30% pentru case de vacanta, pensiuni, demipensiuni, pana la P+2
- 50% pentru constructii hoteliere si complementare
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- 0.9 pentru case de vacanta, pensiuni, demipensiuni
- 2.5 pentru constructii hoteliere si complementare
Functiunea nou propusa nu se incadreaza in prebederile P.U.G. si P.U.Z. aprobate,
fapt pentru care este necesara eleborarea unei documentatii de urbanism, care va
demonstra compatibilitatea functiunii propuse cu cele existente prin solutia urbanistica ce

Se va propune.

Consideram ca investitia propusa nu are consecinte semnificative economice si
sociale deosebite si raspunde cerintelor investitorului si pietei.

Terenurile proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si nu isi vor schimba
regimul de proprietate.

Domeniul public existent nu isi schimba regimul de proprietate.



DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

Toate costurile investitiilor, inclusiv taxele catre autoritati si furnizorii de utilitati vor fi
suportate integral de beneficiarii acestora.

Principala categorie de interventie va fi cea legata de reglementarea functiunilor
pentru o suprafata indicata prin avizul de oportunitate, crearea conditiilor de amplasare a
functiunilor principale si secundare.

Infrastructura va fi asigurata astfel incat sa poate sustine functiunile propuse.

Avand in vedere dimensiunile amplasamentului teritoriului studiat si structura
functionala stabilita a obiectivelor propuse apreciem ca nu va fi necesara aprofundarea
studiului in detaliu pentru acest teren.

Autorizarea lucrarilor de constructii se va face direct, de primaria mun. Constanta, pe
baza proiectului tehnic, in baza P.U.Z. aprobat.

Intocmit: arh, Ignis Duvagi
P

B Ty N


Adela
Rectangle


P.U.Z IN VEDEREA TRANSFORMARII IMOBILULUI EXISTENT "RESTAURANT NOF
IN SPATII PENTRU SERVICII MEDICALE - COMPLETARE UTILIZARI ADMISE

CARACTERISTICILE PARCELELOR

- dimensiunea minima pentru locuinta parter tip bungalow = 200 mp
- dimensiunea minima pentru locuinta parter = 250 mp

- dimensiunea minima pentru alte functiuni = 500 mp

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

- minimum 7.0m pentr acces, copertine, terase, cu exceptia unitatilor
comerciale de mici dimensiuni

- conform P.U.Z. cu conditia amplasarii cladirilor izolat, cu retrageri
de 6.0m de Ia aliniament pe strazile de categoria |-l

AMPLASAMENT GENERATOR DE P.U.Z,

ZONA STUDIATA

AMPLASAREA FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
- fetragere de minimum 3.0m fata de limitele laterale
- retragere de minimum 5.0m fata de limita posterioara

ZRB1  Statiunea Mamaia, zone cu echipamente predominant turistice
2RB2  Subzona pentru case de vacanta, pensiuni

ZRT1  Subzona transporturlor rufiere

ZRT3  Servicii si constructii egate de transportul arian

ZRV1a Spati verai publice cu acces nelimitat X )
- parcuri, gardini publice orasanesti s de carter, scuarur, fasii plantate publice

ZRV2a  Spati verzi pentru agrement
. c%mplexe s?%ﬂazs sgnm've

CIRCULATII S| ACCESE
- latime minima de acces de 3.0m

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- numai pe spatiul parcelei

CIRCULATII SI ACCESE
- [ati ini de 3.
latime minima de acces de 3.0m ZRE 1 Subzona echipamentelor pubce ispersate a v de carter s complex rezidental

ZRL4 Subzona locuintelor colective medii cou P+3-4 niveluri,
siluate in ansambluri preponderent rezidentiale

ZRL5 Subzona locuintelor colective inalte, cu P48-P+10 niveluri,
situate in ansambluri preponderent rezidentiale

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- numai pe spatiul parcelei

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspectul cladrilor va exprima functiunea, se va inscrie
in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati

- pentru cladiriloe P+2 se recomanda sarpanta si olanele
- cladirile se vorintegra in peisaj, fiind interzise forme si
materiale agresive si de calitate inferioara

L\ Intersectil principale amenajate
== Trasee circulatii majore
= Trasee pietonale importante

UTILIZARI ADMISE REGIM DE INALTIME
- case de vacanta cu locuire nepermanenta

- pensdiuni si demipensiuni

- servicii de uz cotidian specifice functiunii principale

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- racordarea obligatorie Ia reteaua de apa, canalizare si
alimentare cu energie electrica

- se Interzice dispunerea vizibila a cablurilor si antenelor tv,

- maximum P+1 pentru locuinte de vacanta
- maximum P+2 pedntru pensiuni si demipensiuni
- maximum 10.0m la cornisa pentru echipamente complementare

b 3 - zone plantate de tip scuar sau plantatii de aliniament - mansardarea se admite daca are o panta mai mica de 45 grade si daca suprafata e maximum 60% din aria construita la sol.
- evacuarea rapida a apelor meteorice
g 0 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI PROGENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
SPATILIBERES! 'SPATII PLANTATE ‘ ~inserarea altor functiuni poate fi admisa dupa elaborarea P.U.Z. - 30% pentru case de vacanta, pensiuni, demipensiuni, pana la P+2
- spatiul dintre cladire si aliniament va f tratat ca gradina de

- P.U.Z. nu poate modifica caracterul dominant al zonei - 50% pentru constructi hoteliere si complementare
fatada, cu minimum 40% arbori si arbusti

- parcaje amenajate cu minimum 1 arbore la 4 locuri de UTILIZARI INTERZISE
parcare si gard viu perimetral

- talerea unui arbore se va compensa obligatoriu cu
plantarea a inca 5 viabili in termen de 5 ani

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- functiuni care nu au legatura cu functiunile de turism, odihna si agrement - 0.9 pentru case de vacanta, pensiuni, demipensiuni

- functiuni care di valoarea istica si ecologica si zonel - 2.5 pentru constructii hoteliere si complementare

Ry 4

IMPREJMUIRI S
- minimum 1.80m si maximum 2.20m, cu socly opac de 0.50m
si 0 parte transparenta dublata de gard viu

- intre proprietati, imprejmuiri opace
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P.U.Z. IN VEDEREA TRANSFORMARII IMOBILULUI EXISTENT "RESTAURANT NORD"
| IN SPATII PENTRU SERVICII MEDICALE - COMPLETARE UTILIZARI ADMISE
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REGLEMENTARI APROBATE PENTRU ZONA STUDIATA :
PRIN P.U.Z. APROBAT CU H.C.L.M. 44/2011 o
GARACTERISTICILE PARCELELOR §
-|minimum 500 mp si 20.0m front stradal pentru echipamente L —— —
destinate functiunilor de turism, alimentatie publica, sport si turism o A Uz SaT VacANTA
-|minimum 300 mp si 12.0m front la strada pentru echipamente ) LA Pz, Low pano
§ servicii auxiliare functiunilor de baza [ comzane enarenra

MPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
-[conform planului de reglementari

o
23
MPLASAREA FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE =
-|retragere minima de 1.90m, fiind interzisa realizarea calcanelor =
s |

222

MPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA
-|fara interdictii e

=== ZONA PROPUSA PENTRU STUDIU

QIRCULATII S| ACCESE o )
-lacces carosabil din bd. Mamaia si alei carosabile UTILIZARI ADMISE
-lacces pietonal din bd.Mamaia si Satul de Vacanta - functiuni pentru turism: hoteluri, vile,pensiuni si demipensiuni
-lacces pentru aprovizionare in intervalul orar 4:00 - 7:00 a.m. - functiuni pentru turism de afaceri cu caracter permanent .
- loisir in spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, etc.
9TATIONAREA AUTOVEHICULELOR - parcaje subterane si supraterane i
-linafara circulatiilor publice, in spatii amenajate . - zone plantate de tip scuar sau plantatii de aliniament
-|1 loc de parcare / 30mp suprafata utila de spatii comerciale
-|1loc de parcare / 1 masa é4persoane) pentru alimentatie publica UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
-|1loc de parcare / unitate de cazare - elemente de mobilier urban, panouri publicitare, echipamente aferente retelelor
- depozitari si anexe pentru functiunile admise
SPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
i UTILIZARI INTERZISE
- nici o reglementare - functiuni care nu au legatura cu functiunile de turism si agrement .
‘OND(IjTII DE ErCHtIP ARlE E?ILITACI{?A 0 . - functiuni care diminueaza valoarea peisagistica si ecologica si atractivitatea zonei
{racordarea obligatorie |a reteaua de apa, canalizare si
_aIér(\;mgarlgcceudeg%&%gg;esilzriigﬁa a cablt?rilor si antenelor tv B‘I’E"(’;‘lfm'g%lg\:‘ﬁﬂmﬁeg'ememari
Jevacuarea rapida a apelor meteorice o - P+5-6, inaltime 25.0m
-se interzice amplasarea platformelor de precolectare a deseurilor PRO%‘:ENT |M A)I(lMdDE 0|CUP AéE ATERENULUI
$PATII LIBERE S| SPATII PLANTATE -iconrom p.aiiu Ll G Tegiemental
Jse mentin prevederile P.U.G. -P.O.T. maxim = 60%
IMPREJMUIRI COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENU

- conform planului de reglementari
- C.U.T. maxim = 4

{sunt permise imprejmuiri opace, supuse acelorasi exigente
ta si in cazul aspectului exterior al constructiei
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arh. IGNIS DUVAGI

PROPUNERE |
ZR2A
- SE MENTIN REGLEMENTARILE APROBATE PENTRU ZR 2 |

ZR2B

- SE COMPLETEAZA UTILIZARILE ADMISE CU FUNCTIUNI DE SANATATE

- SE COMPLETEAZA PRESCRIPTIILE APROBATE CONFORM LEGISLATIE!
APROBATE ULTERIOR H.C.L.M. 44/2011

- SE COMPLETEAZA PRESCRIPTIILE APROBATE CU CELE SPECIFICE
FUNCTIUNII DE SANATATE

- SE MENTIN SUPRAFETELE DE SPATIU VERDE EXISTENTE

- SE MENTIN ACCESURILE CAROSABILE DIN ALEILE CAROSABILE EXISTENTE
- SE DETALIAZA S| REAMPLASEAZA PLATFORMELE DE PARCARE PROPUSE ‘
PRIN H.C.L.M. 44/2011

- SE DETALIAZA REGLEMENTARILE PENTRU SUPRAFETELE DE TEREN
AFLATE IN DOMENIU PRIVAT AL PRIMARIE|

SUPRAFATA DE STUDIU = 9925 MP

SUPRAFATA ZR 2A = cca 850 MP
SUPRAFATA ZR 2B = cca 4000 MP

memmea=  LIMITA ZONEI DE REGLEMENTARE
LIMITA SUPRAFETEI STUDIATE

arh. NARCIS GELAL

arh. SEBASTIAN IONESCU

VPLETARE UTILIZARI ADMISE
CCONSTANTA, SAT VACANTA,
BD. ALEXANDRU LAPUSNEANU
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