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UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA - ZONA D

FonA RESTRICTIOHATA LA

1 MAN=F0M, DE LA NIV ELUL MARE

INCADRARE CONFORM P.U.Z. MAMAIA APROBAT PRIN H.C.L. NR.121IZ4.05.2013

Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 214458, este localizat in intravilanul localitatii Mamaia si se afla la adresa
Loc. Mamaia, Jud. Constanta, Zona Pinguin Careul D1 Loturile 7,8 si 9.

Imobilul in suprafata de 2292,00 mp. (cf. masuratori si conform actului de alipire autentificat prin incheierea Nr.1522/21.12.2007) este proprietate
privata a S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L.

REGLEMENTARI AFERENTE IMOBILULUI CE A GENERAT PREZENTA DOCUMENTATIE CONFORM P.U.Z. MAMAIA APROBAT PRIN
H.C.L. 121/24.05.2015

Imobilul ce a generat prezenta documentatie se incadraza in Zona D - U.T.R. 23 delimitata la Sud de limita de Sud a zonei D, la Nord de Hotel
California, la Est de Bd. Mamaia si la Vest de Lacul Siutghiol.

UTILIZARI ADMISE

- functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica, pensiune turistica, structuri de primire turistica cu facilitati pentru tratament balnear,
bungalouri, camping;

- se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent: hoteluri de 3,4,5 stele, séli de conferinte, cluburi,
centre culturale etc.;

- apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective;

- functiuni de comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de factura urbana,comert cu amanuntul pentru turismul sezonier in
spatii descoperite/acoperite si amenajate;

- functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionatad pe planul de Reglementari si in tabelul anexa aferent fiecarei zone, nu este exclusiva,
fiind admisa modificarea sau completarea cu functiunile admise, enuntate mai sus.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective;

- in orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite amenajarea unor spatii de acces, copertine de protectie, terase
descoperite, locuri de parcare la sol;

regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor, inclusiv demisolurile si partilor subsolurilor care
depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe aliniament;

- sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu respectarea urmatoarelor conditii:

- terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fasa de aliniament cu maxim 1,20 metri;

- in cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau bovindourile vor pastra o distantd minima de 2,00 metri fasa
de limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o inaltime de minim 3,50 metri fata de
cota de calcare exterioara din zona aliniamentului;

- bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafatd maxima echivalenta cu 50% din suprafata fasadei.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
- regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat;

- cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului Civil;

- pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate actele normative in vigoare
(R.G.U./1995, O.M.S./536/1997, etc.)

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilit pe plansa de Reglementari urbanistice pentru fiecare
cladire existenta si propunere;

- in conditiile Tn care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri; numarul subsolurilor va fi determinat in functie de
necesitatile tehnice si functionale; este permisa realizarea de demisoluri; in cazul regimului de Tnaltime care prevede retrageri succesive ale
nivelurilor, acestea se vor realiza astfel: ultimele doua niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50% din suprafata nivelului inferior neretras;

- amplasamentul este situat in zona MApN restrictionata la H.max. = 39,00 metri.

P.O.T. maxim aprobat = 40-70%
C.U.T. maxim aprobat = 4.00 raportat la suprafata U.T.R.

U.T.R. 23 Existent Aprobat )
Turism; Locuinte Conform P.U.Z. Mamaia

FUNCTIUNI - individuale sau colective U.T.R. 23
mici; Comert; etc.

R.H. max. B D+P+5-8E Zona delin_'\ita_té de limita d(_e S_ud a _zonei D si Hot_elul Californ_ia Ia_ Nor.d,
Bd. Mamaia si malul Lacului Siutghiol. Zona cuprinde hotelurile Pinguin
P.O.T. max. 0% 40 - 70% si Scandinavia,si vile turistice.
C.UT. max. 0 4.00 raportat la suprafata Datoritd statutului de statiune turistici pe care il are Statiunea Mamaia,
UT.R. zonificarea functionald existentd a acesteia este una mixta, cu
Retrageri fatd _ Conform Cod Civil echipamente predominant turistice, astfel ca prevederile specifice sunt
dle Itimitlele mentionate in cadrul Regulamentului, la nivelul intregii statiuni.
aterale

Aceastd documentatie de urbanism nu are ca scop ’intrarea in legalitate a unor constructii edificate féra autorizatie de construire sau care nu respect prevederile
autorizatiei de construire”. Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001.
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LEGENDA SECTIUNE A-A' PRIN BD. MAMAIA (strad3 categoria a I-a) si PARCELA - EXISTENT
Limite si parcelar Functiuni existente Circulatie si accesuri existente

E Limit3 U.T.R.-uri Suprafata teren ce a generat
P.U.D. S. = 2292,00 mp.

E Contur teren ce a generat Suprafata aferentd vecinatatilor

P.U.D. S.=2292,00 mp. (mésurat)- terenului ce a generat P.U.D.

Circulatie carosabila

H—S.OO——I—718.004—'——4.32

Ax drum

—— contur indicativ al Suprafata teren ocupata de Sens de mers

constructiilor existente spatii verzi spontane
|:| Limitd proprietati private

== Aliniament Z777) Contur edificabil conform

reglementari urbanistice existente

1—5 . 00——'<—3.OO——'——3.00——0——3.00——H—3.00——H—3.00——|——3.00——H—4.32—j

Acces imobil ce a generat

Constructii existente P.U.DS. = 2292,00 mp.

Profil stradal transversal

LIMITA PROPRIETATE
LIMITA PROPRIETATE

E Alinierea constructiilor Statie autobuz

Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 214438, este localizat in
intravilanul localitati Mamaia si se afla la adresaLoc. Mamaia, Jud. Constanta, Zona
Pinguin Careul D1 Loturile 7,8 si 9.

Din punct de vedere juridic, imobilul in suprafata de 2292,00 mp. (cf. masuratori) este
proprietate privata a S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L. conform actului de
alipire autentificat prin incheierea Nr.1522/21.12.2007.

Terenul este inregistrat la categoria de folosinta curti-constructii si are acces direct din
Bulevardul Mamaia.

Folosinta actuala a terenului este teren liber de constructii.

JIaR-0Nn

Parcare amenajata ‘

Circulatie pietonala
suprafata teren ocupata
de spatii verzi spontane
Cota intre limita de proprietate
si constructiile vecine

“ER

i

994
7

P.O.T. existent = 0%

istem de Proiectie Stereogra

"Sistem deR

TEREN IDENTIFICAT PRIN N.C.214438 CE A GENERAT PREZENTA DOCUMENTATIE

TE

LIMITA PROPRIETA

P.O.T.max. = 40-70%
C.U.T.max. = 4.00 raportat la
suprafata U.T.R.
R.H. max. = P+5-8E

VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.:

- La Nord: proprietate privata IE:216105 cu functiune turistica (vila turistica)
- La Est: Bd. Mamaia

- La Sud: proprietate privata 1E:228128 cu functiune turistica (vila turistica) -
pe fatada sunt dispuse goluri pentru ferestre care nu asigura luminarea unor
incaperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala

- La Vest: Lacul Siutghiol

‘ Aceasta documentatie de urbanism nu are ca scop ’intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respect prevederile autorizatiei de construire”. Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001.
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LEGENDA

Limite si parcelar
Limita U.T.R.-uri (<

Contur teren ce a generat
P.U.D. S.=2292,00 mp. (masurat)

A

Contur indicativ al constructiilor existente
o o S || 8.
Limita proprietati private e = gg -
)
E Aliniament
E Alinierea constructiilor u_c::g;)
o o
0 33
S o sa| |l 88
unctiuni existente @ - ;:5' ‘3 zD P.O.T.max. = 40-70%
- Suprafata teren ce a generat § O 5@ @'g C.U.T.max. = 4.00 raportat la
P.U.D. S. = 2292,00 mp. ) v g §% suprafata U.T.R.
- Suprafata aferenta vecinatatilor ; [ R.H. max. = P+5-8E
terenului ce a generat P.U.D. % %
g Suprafata teren ocupata de “";8
spatii verzi spontane 72 : & E’;
] % &5
Constructii existente o S
/ Contur edificabil conform reglementari ot g—
) 3 . 1. = 0
Circulatie si accesuri existente g—‘g ;g 2 C.U.T. existent = 0.00 mp./A.D.C.
N " B P 8 |
Circulatie carosabila o9
|
Ax drum | % 34
o

Sens de mers

’ Acces imobil ce a generat
P.UDS. =2292,00 mp. (masurat)

Profil stradal transversal

ARG Statie autobuz
- Parcare amenajata
Circulatie pietonal3 0.
3) ®
- )
VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.: || - =
- La Nord: proprietate privata IE:216105 =
- La Est: Bd. Mamaia j 3
- La Sud: proprietate privata |IE:228128 i ; W
- La Vest: Lacul Siutghiol ' i ; e
I
Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 214438, P g .
este localizat Tn intravilanul localitatii Mamaia si se afla la adresal.oc. - ; il |
Mamaia, Jud. Constanta, Zona Pinguin Careul D1 Loturile 7,8 si 9. — ap = |
e | | .. | ‘_
Din punct de vedere juridic, imobilul in suprafata de 2292,00 mp. (cf. r’?;f % ,% %
) masuratori) este proprietate privata a S.C. WALDY COM SALES & B RICL
LOGISTICS S.R.L. conform actului de alipire autentificat prin incheierea o l'g ] B : Lo
ST = K> "Sistem de Proiectie Stereograf
a

"Sistem de Refein

Terenul este inregistrat la categoria de folosinta curti-constructii si are
acces direct din Bulevardul Mamaia.

Folosinta actuala a terenului este teren liber de constructii.

LEGENDA

E Retea de gaze naturale

NOTA SECTIUNE A-A' PRIN BD. MAMAIA (strada categoria a I-a) si PARCELA - EXISTENT VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.:
e Conform aviz DISTRIGAZ SUD RETELE ENGIE Nr.312.796.017/21.06.2018 - "Traseul exact al conductelor si - La Nord: proprietate privata IE:216105 cu functiune turistica (vila turistica) Retele electrice LES 20 KV
bransamentelor de gaze poate fi identificat in teren dupd capacele tip GN montate pe axul acestora (in cazul - La Est: Bd. Mamaia . .
d’ lor d /g Z » el / P p fi P d PI di lietil v( Lucrsril c , 18.00 , . - La Sud: proprietate privata IE:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe E Refea cabluri telefonice TELEKOM
conductelor de otel) sau dupa marcajele amplasate pe repere fixe (pentru conductele din polietilena). Lucrarile ' >.00 ’ I 4.32 48.01 fatada sunt dispuse goluri pentru ferestre care nu asigura luminarea unor Conductd alimentare cu apa
propuse nu afecteaza conductele de distributie gaze naturale. 1 W L Tnééperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala E presiune 1,2 atm
= = - La Vest: Lacul Siutghiol x
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generatoarele exterioare ale conductei de aductiune apa Dn 600 mm OL+PREMO, reprezinta zona de protectie |<_[ -‘c‘, l<_[ < T 5
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VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.:
- La Nord: proprietate privata IE:216105 cu functiune turistica (vila turistica)

- La Est: Bd. Mamaia
- La Sud: proprietate privata 1E:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe fatada sunt dispuse goluri pentru

LEGENDA

Limite si parcelar Functiuni existente

Constructii existente - proprietate privata

E Limita U.T.R.-uri
a persoanelor fizice sau juridce N . T . L o - <
Contur t ¢ Cont dificabil p | ri ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala
E ontur teren ce a genera - ontur ediricabll conform reglementari - La Vest: Lacul Siutghiol
P.U.D. S.=2292,00 mp. < Urbanistice existente ' 5.00 ' 18.00 i 4.32 g 48.01
E Contur indicativ al constructiilor existente Ly L
}_
I:I Limits p iet3ti private Circulatie si accesuri existente |<_[ ,<_[
imita proprietati priva L c ' . . . . . . L
Ax drum o 5.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 4.32 g
E E Aliniament o o
N ) Sens de mers & g o
E Alinierea constructiilor < = <
|I| Acces imobil ce a generat = © =
Regim juridic P.U.D S. = 2292,00 mp. (masurat) % r>w§ =
[ ] Terenuri proprietate privata a Profil stradal transversal -
persoanelor fizice sau juridice
|:| Terenuri proprietate publica a Statului I:I Statie autobuz
|:| Terenuri proprietate publica de interes local ’
(Lacul Siutghiol zona de Est si Sud-Est - drept B rarcare amenajats trotuar oraats trem cupata
de administrare asupra pértll de imobil ; ﬂ de spatii verzi spontane
transmis de la Administratia Nationala "Apele Cote PAVELE AUTOBLOCANTE TEREN IDENTIFICAT PRIN N.C.214438 CE A GENERAT PREZENTA DOCUMENTATIE

1
0 M NIS
0 CcM NISIP M STRAT PIATRA SPARTA 0-63

Romane" la Consiliul Local al Mun. Constanta) "] Cota intre limita de proprietate
si constructiile vecine

1
i

LIMITA PROPRIETATE

Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 214438, este localizat in intravilanul

localitatii Mamaia si se afla la adresaLoc. Mamaia, Jud. Constanta, Zona Pinguin Careul D1 Loturile 7,8 si

9

Din punct de vedere juridic, imobilul in suprafata de 2292,00 mp. (cf. masuratori) este proprietate privata a
S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L. conform actului de alipire autentificat prin incheierea
Nr.1522/21.12.2007.

Terenul este Tnregistrat la categoria de folosinta curti-constructii si are acces direct din Bulevardul Mamaia.

Folosinta actual& a terenului este teren liber de constructii.
Prezenta documentatie nu are ca scop modificarea regimului juridic aferent terenului identificat cu N.C.

214438.

Aceastéd documentatie de urbanism nu are ca scop ’intrarea in legalitate a unor constructii edificate far& autorizatie de
construire sau care nu respect prevederile autorizatiei de construire”. Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001.

PLAN TOPOGRAFIC

Beneficiar: Pr. nr.
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113/644/2013
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SPECIFICATIE NUME semnaura | Scara ELABORARE P.U.D.
1/500 | CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E CU FUNCTIUNEA P.UD.
DE HOTEL APARTAMENT CU 111 UNITATI SI
Sef proiect URB.BAJENARU_ALEXANDRU format IMPREJMUIRE TEREN
URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA Al Titlu plansa: Plansa nr.
COLECTIV ELABORARE ARH.STEBINGAR_MIHAI
; = REGIM JURIDIC U-04.0
(Proiectat/ Desenat) .
URS, MUNTEAND MARTWA 08/2018 SITUATIE EXISTENTA

ARH.

Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,

iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU - CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E CU FUNCTIUNEA DE HOTEL APARTAMENT CU 111 UNITATI SI IMPREJMUIRE TEREN

LEGENDA
Limite si parcelar
Limita U.T.R.-uri

Contur teren ce a generat
P.U.D. S.=2292,00 mp. (masurat)

Contur indicativ al constructiilor
existente
Limita proprietati private

Functiuni existente
Suprafata teren ce a generat
P.U.D. S. = 2292,00 mp.
Suprafata aferenta vecinatatilor
terenului ce a generat P.U.D.
Suprafata teren ocupata de
spatii verzi spontane

Constructii existente

Circulatie si accesuri existente
Circulatie carosabila

Ax drum

Sens de mers

Acces imobil ce a generat
P.U.D S. = 2292,00 mp. (masurat)

Profil stradal transversal
Statie autobuz
Parcare amenajata

Circulatie pietonala

UBANCuNg

o
<]

Cota intre limita de proprietate
si constructiile vecine

1
1

LIMITA PROPRIETATE

SECTIUNE A-A' PRIN BD. MAMAIA (strad& categoria a I-a) si PARCELA - EXISTENT

H—S.OO——I—718.004—'——4.32

1—5 . 00——'<—3.OO——'——3.00——0——3.00——H—3.00——H—3.00——|——3.00——H—4.32—j

suprafata teren ocupata
de spatii verzi spontane

LIMITA PROPRIETATE

N.C. 214438
P.O.T. existent = 0%
C.U.T. existent =

istem de Proiectiemsvtfer_,

"Sistem deR

VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.:

- La Nord: proprietate privata 1E:216105 cu functiune turistica (vila turistica)

- La Est: Bd. Mamaia

- La Sud: proprietate privata 1E:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe fatada sunt dispuse goluri pentru
ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala
- La Vest: Lacul Siutghiol

P.O.T.max. = 40-70%
C.U.T.max. = 4.00 raportat la

suprafata U.T.R.
R.H. max. = P+5-8E

/ 3lunjo

Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 214438, este localizat in intravilanul
localitatii Mamaia si se afla la adresaLoc. Mamaia, Jud. Constanta, Zona Pinguin Careul D1 Loturile 7,8
si 9.

Din punct de vedere juridic, imobilul in suprafata de 2292,00 mp. (cf. masuratori) este proprietate privata a
S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L. conform actului de alipire autentificat prin incheierea
Nr.1522/21.12.2007.

48.01 Terenul este inregistrat la categoria de folosinta curti-constructii si are acces direct din Bulevardul Mamaia.
Folosinta actuala a terenului este teren liber de constructii.

TEREN IDENTIFICAT PRIN N.C.214438 CE A GENERAT PREZENTA DOCUMENTATIE

TE

LIMITA PROPRIETA

‘ Aceasta documentatie de urbanism nu are ca scop ’intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respect prevederile autorizatiei de construire”. Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001.

‘ PLAN TOPOGRAFIC
‘ Beneficiar: Pr. nr.

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.|s.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L.| 1652017
STUDIO CONSTANTA Prin REFALEX STAR SPRL
113/644/2013

‘ WWW.MASSTUDIO.RO |CONSTANTA - ROMANIA
Titlu proiect:
SPECIFICATIE NUME semnaTuRa | €M@ ELABORARE P.U.D.
1/500 CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E CU FUNCTIUNEA
DE HOTEL APART. ENT CU 111 UNITATI SI
| Sefproiect _|uashevs ooy | | format IMPREJMUIRE TEREN
[URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA| | Al Titlu plansa:
COLECTIV ELABORARE  [ARH.STEBINGAR MIHAL | |
(Proectat Desenat) o unreano_maiva || P R LA
e[ | 08/2018 SITUATIE EXISTENTA

Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii
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Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 2
localitatii Mamaia si se afla la adresa Loc. Mamaia, Jud. Congii
si 9.

Din punct de vedere juridic, imobilul in suprafata de 228

S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.Lgco
Nr.1522/21.12.2007. /
Terenul este inregistrat la categoria de folai I
Folosinta actuala a terenului este teren str

51‘5 "Sistem de Proiectie Ste
S "Sistem de Referinta

LEGENDA
Limite si parcelar Circulatie si accesuri Functiuni propuse

S . T n . VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.:
=] Limita U.T.R.-uri [ circulatie carosabils [ suprafats spatiu verde SECTIUNE A-A' PRIN BD. MAMAIA (strad¥ categoria a I-a) si PARCELA - PROPUS - La Nord: proprietate privatd IE:216105 cu functiune turistica (vil3 turistics)

- La Est: Bd. Mamaia

Contur teren ce a generat % . L . T
E 9 o - Ax drum Terasa verde - La Sud: proprietate privata IE:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe
P.U.D. S.=2292,00 mp.(masurat) 9 : : ’ I . LI
- fatada sunt dispuse goluri pentru ferestre care nu asigura luminarea unor Thcaperi
= ={ Edificabil maxim propus == sens de mers [ ] Regim in&ltime D+P+6E 5.00 18.00 4.32 48.01 de locuit sau pentru alte activitati care necesitd lumina naturala
LUl - La Vest: Lacul Siutghiol
Contur indicativ al |I| Acces imobil ce a generat |:| Regim inltime D+P+7E < = l<—[
constructiilor existente P.U.D S. = 2292,00 mp. ’ E E =
= = L Aceasta documentatie de urbanism nu are ca scop ’intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
Sy RS : S s o 5.00 +=—3.00—+=—3.00—+—3.00—+——3.00—+=—3.00—+—=—3.00— 4.32 v ; ) . P . ; ) ’
[ ] Limita proprietsti private B Profil stradal transversal ] Regim indltime D+P+8E o o x construire sau care nu respect prevederile autorizatiei de construire”. Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001.
o o
== Aliniament 1 statie autobuz Circulatii si accesuri propuse > S o o | PLAN TOPOGRAFIC -
Acces carosabil direct din Bd|<_f 'E l<_[ < e e
Alinierea constructiilor Rigola de scurgere Mamaia = = = ' - nr
== ’ - a apei pluviale = ﬂ>§ = = (\/\AE S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.|s.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L.| 165/2017
) Acces pietonal — - 3 STUDIO CONSTANTA Prin REFALEX STAR SPRL
R 113/644/2013
etrageri - Parcare amenajata WWW.MASSTUDIO-RO |CONSTANTA - ROMANIA
r Retragere fata de luciul i Titlu proiect: Faza:
/1 de a3 - 5 metri Acces constructie SPECIFICATIE NUME semuatura | SCATA ELABORARE P.U.D.
€ apa - > metri [ ] circulatie pietonald 1/500 | CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E CU FUNCTIUNEA| P.UD.
’ , ; - - - DE HOTEL APARTAMENT CU 111 UNITATI SI
o ///% ACCGIS realizat pe FrOtuar trotuar trotuar Sef proiect URB.BAJENARU_ALEXANDRU format IMPREJMUIRE TEREN
Functiuni existente Cote ocazional carosabil : : URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA A1 [Titlu plansa: Plansa nr.
- Suprafatd aferenta vecinatatilor Cota intre limita edificabilului : COLECTIV ELABORARE. [ARH STEBINGAR_MIAI REGLEMENTARI U-06.2
. . .. . P ) oiectat/ Desena .
terenului ce a generat P.U.D. si constructiile vecine AVELE ¢ 0 o clzis TEREN IDENTIFICAT PRIN N.C.214438 CE A GENERAT PREZENTA DOCUMENTATIE e URB. MUNTEANU_MARINA 08/2018 PLAN SIT::;:ESEROPUSA
. L . UNDATIE SOx(cr BETON €8 ARH.
- Constructii existente C_Ota intre I|_r_n|ta de_ proprietate Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,
si constructiile vecine iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii
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DESFASURATA FRONT STRADAL - Bd. Mamaia - Situatie existent&
Vecin Sud |E:228128,R.H. = P+7E

Vecin Sud IE:228128,R.H. = P+7E

e  proprietate privata IE:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe fatada sunt dispuse goluri pentru ferestre care
nu asigura luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala

DESFASURATA FRONT STRADAL - Bd. Mamaia - Situatie propusa
Vecin Sud |E:228128,R.H. = P+7E Vecin Sud |E:228128,R.H. = P+7E

e  proprietate privata IE:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe fatada sunt dispuse goluri pentru ferestre care
nu asigura luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala

PERSPECTIVA - SITUATIE EXISTENTA (Google Earth)

Teren ce a generat P.U.D.

Vecin Nord |IE:216105, R.H. = P+8E

Vecin Nord IE:216105, R.H. = P+8E

Teren ce a generat P.U.D. - fatada principala sc.1:500

Vecin Nord |IE:216105, R.H. = P+8E

e  proprietate privata IE:216105 cu functiune turistica (vila turistica)

Vecin Nord |IE:216105, R.H. = P+8E

o

PERSPECTIVA - SITUATIE PROPUSA

0 IS

Il

ARG T

08 00 W I

e  proprietate privata IE:216105 cu functiune turistica (vila turistica)

Terenul ce a generat prezenta documentatie, identificat prin N.C. 214438, este
localizat in intravilanul localitatii Mamaia si se afla la adresal.oc. Mamaia, Jud.
Constanta, Zona Pinguin Careul D1 Loturile 7,8 i 9.

Din punct de vedere juridic, imobilul in suprafata de 2292,00 mp. (cf. masuratori) este
proprietate privatd a S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L. conform actului
de alipire autentificat prin incheierea Nr.1522/21.12.2007.

Terenul este inregistrat la categoria de folosinta curti-constructii si are acces direct
din Bulevardul Mamaia.

Folosinta actuala a terenului este teren liber de constructii.

VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.D.:

- La Nord: proprietate privata IE:216105 cu functiune turistica (vila turistica)

- La Est: Bd. Mamaia

- La Sud: proprietate privata IE:228128 cu functiune turistica (vila turistica) - pe
fatada sunt dispuse goluri pentru ferestre care nu asigura luminarea unor
incaperi de locuit sau pentru alte activitati care necesita lumina naturala

- La Vest: Lacul Siutghiol
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MEMORIU TEHNIC

‘ .01 Denumirea obiectului de investitii ‘
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU — CONSTRUIRE IMOBIL D+P+8E CU
FUNCTIUNEA DE HOTEL APARTAMENT CU 111 UNITATI S| IMPREJMUIRE TEREN

| .02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.D.-ul ‘
CONSTANTA, STATIUNE MAMAIA, ZONA PINGUIN, CAREU D1, LOT 7,8 SI 9

‘ .03  Titularul investitiei ‘
S.C. WALDY COM SALES & LOGISTICS S.R.L.

‘ 1.04  Elaboratorul documentatiei ‘
S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. — CONSTANTA
tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

‘ .05 Sef proiect ‘
Urb. Alexandru Bajenaru

‘ .06  Faza proiect ‘
PLAN URBANISTIC DE DETALIU

‘ 1.07  Numar proiect ‘
165/2017

Scopul prezentei documentatii pentru amplasamentul situat in Mun. Constanta, Statiunea
Mamaia, Zona Pinguin, Careul D1, Lot 7, 8 si 9 consta in detalierea modului specific de
construire si amplasarea constructiei propuse fata de limitele laterale ale terenului, in raport cu
functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia.

Vecinatatile amplasamentului sunt :
- La Nord: proprietate privata IE:216105 (cu functiune turistica — vila turistica)
- La Est: Bd. Mamaia
- La Sud: proprietate privata 1E:228128 (cu functiune turistica — vila turistica; fatada ce
dispune de goluri pentru ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte
activitati care necesita lumina naturala)
- La Vest: Lacul Siutghiol

Conform prevederilor ART. 48 al LEGII nr. 350 din 6 iunie 2001 (*actualizata*) privind
amenajarea teritoriului gi urbanismul :

(1) Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifica pentru o parcela
in relatie cu parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate modifica planurile de nivel
superior, ci poate doar detalia modul specific de construire Tn raport cu functionarea zonei si cu
identitatea arhitecturala a acesteia, in baza unui studiu de specialitate.
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(2) Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care reglementeaza
retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentul de ocupare a terenului,
accesuri auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului,
designul spatiilor publice.

Amplasamentul studiat, inregistrat cu numarul cadastral 214438, are o suprafatd totala de
2292,00 mp. conform masuratori, asa cum sunt mentionate si in fisa actului de proprietate si
planul de amplasament si delimitare a corpului de proprietate.

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

e CERTIFICATUL DE URBANISM Nr.75 din 22.01.2018;

e PLANUL URBANISTIC ZONAL MAMAIA aprobat prin H.C.L. nr.121/24.05.2013;

e H.C.L. 113/2017 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, actualizat;

e H.C.J.C. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si
a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al jud. Constanta;

e Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor (nr. 50/1991, republicata, actualizata);

e Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996), republicata, actualizata;

e Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995), cu modificarile si completarile ulterioare

republicata, actualizata;

Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998), actualizata;

Codul civil, actualizat;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

e H.C.LM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta.

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr.233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificariile si completariile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.D. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.37 /N/ 08.06.2000.

Terenul propus pentru studiu, in suprafatd de 2292,00 mp. (masurat), este situat in
Mun.Constanta, Statiunea Mamaia, Zona Pinguin, Careu D1, Lot 7, 8 si 9 si prezinta

deschidere de 48,00 metri catre Bulevardul Mamaia conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului.
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Amplasamentul studiat face parte din Statiunea Mamaia, conform PLANULUI URBANISTIC
ZONAL MAMAIA aprobat prin H.C.L. Nr.121/24.05.2013.

UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA - ZONA D

-1 .>4.’u. ., .. \
Terenul prezintd categoria de folosinta curti-constructii, si este in prezent liber de
constructii.

Conform Certificatului de Urbanism Nr.75 din 22.01.2018 exista interdictii temporare de
construire pana la aprobarea planului urbanistic de detaliu pentru modificarea reglementarilor
P.U.Z. Mamaia privind retragerile constructiei fatd de limitele laterale si/sau posterioare ale
terenului, accesuri si conformarea volumetrica a constructiilor.

Amplasamentul studiat se incadreaza in ZONA D — U.T.R. 23 - zona delimitata de limita de
sud a zonei D si Hotelul California la nord, Bd. Mamaia si malul Lacului Siutghiol.

Zona cuprinde hotelurile Pinguin si Scandinavia si vile turistice., pentru care sunt prevazute
urmatoarele reglementari urbanistice:

UTILIZARI ADMISE

- functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica, pensiune turistica, structuri de primire
turistica cu facilitati pentru tratament balnear, bungalouri, camping;

- se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent:
hoteluri de 3, 4, 5 stele, sali de conferite, cluburi, centre culturale etc.

- apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective;

- functiuni pentru alimentatie publica: restaurant, bistro, fast-food, cantina, cofetarie, cafenea, bar,
club, discotecd) si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii inchise, acoperite si descoperite),
aferente sau nu unitatilor de cazare;

- functiuni de comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de factura urbana,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii descoperite/acoperite si
amenajate;

- functiuni sportive: terenuri de sport in aer liber, patinoar artificial, teren de minigolf, sala de
antrenament pentru diferite sporturi, sald de fitness si intretinere corporald, bazin acoperit si
descoperit, servicii de intretinere corporald, spatii anexe de deservire a dotarilor sportive, servicii
si dotari de deservire a functiunii de baza;

- functiuni de loisir: instalatii de agrement si sport cu acces public nelimitat/private, loc de joaca
pentru copii acoperit/descoperit, spatii si amenajari pentru spectacole in aer liber, piscind
acoperita/descoperita;

- functiuni de agrement: cazinou, club, club nautic, sala polivalenta, bowling, instalatii si dotari
specifice agrementului turistic;
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- functiuni de cultura: centru expozitional, expozitie, targ, centru de congrese, centru de
conferinte, cinematograf, multiplex, teatru;

- amenajari turistice pe malurile lacului Siutghiol/ Lacul Siutghiol (debarcader, pontoane, teleski
nautic, orasel lacustru etc);

- servicii: financiar-bancare, sediu de birouri/ firma, spatii pentru birouri aferente functiunilor de
baza, agentii de turism, puncte de informare;

- functiuni de sanatate: dispensar, statii de salvare, farmacii;

- functiuni legate de culte: biserica;

- lucrari de amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol;

- marina, pasarela amplasate pe Marea Neagra;

- functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare : constructii si instalatii aferente;

- unitati cu destinatie speciala;

- grupuri sanitare publice;

- amenajari ale spatiului public: strazi, alei auto, pietonale si ciclistice, lucrari de modelare a
terenului, oglinzi si cursuri de apa, fantani si jocuri de apa, mobilier urban, locuri de joaca pentru
copii, amenajari si instalatii de agrement si loisir;

- spatii verzi si plantate de folosinta generala: parc, gradina, scuar, fasii plantate;

- parcuri cu caracter tematic;

- parcaje la sol si multietajate;

- dotari si amenajari specifice functiunii de baza;

- amplasarea de panouri publicitare.

Functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata pe planul de
Reglementari si in tabelul anexa aferent fiecarei zone, nu este exlusiva, fiind admisa
modificarea sau completarea cu functiunile admise, enuntate mai sus.

Functiunile legate de culte (lacase de cult), sunt permise inclusiv in zonele mentionate pe
planurile de Reglementari urbanistice, ca: functiuni mixte: spatii verzi, alei auto si pietonale,
parcari, mobilier urban, panouri publicitare, corturi provizorii pentru diverse evenimente,
constructii si instalatii demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de joaca.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- constructii si instalatii demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica realizate
numai cu ocazia unor evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii;

- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente;

- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente;

- organizari de evenimente in perioada sezonului estival;

- sunt admise extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

UTILIZARI INTERZISE

- activitati de orice tip care sunt poluante, prezinta risc tehnologic sau incomodeaza prin traficul
generat;

- functiuni industriale;

- depozitare si vanzare en-gros;

- depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente;
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- sunt interzise orice functiuni, cladiri si amenajari care produc agresarea peisajului, prin poluari
sau diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie
stabilite pe plan national/local;

- sunt interzise orice amenajari care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele
adiacente.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- In cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren Tn doua sau mai multe loturi) se vor avea in
vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de
urbanism; de asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se
va verifica la eliberarea autorizatiei de construire Tncadrarea indicilor urbanistici, a procentului de
ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului, in valorile maxim admise, atat pe
lotul dezmembrat, dar si prin raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele
totale construite insumate cu suprafetele propuse spre construire;

- reparcelare n sensul prezentului regulament reprezintd operatiunile care au ca rezultat o alta
impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme
diferite decéat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si
dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu;
ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea
suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica;

- autorizarea parcelarilor sau dezmembrarilor se face cu conditia ca, pe parcelele rezultate sa fie
respectati indicii de utilizare a terenului (P.O.T. si C.U.T.) maxim admisi prin prezentul regulament
pentru zonele in care se afla parcelele;

- sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de bransare la
reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiei
electrice; autoritatea publica este in drept ca in cazul in care pentru bransare este prevazuta o
extindere a retelei publice de distributie sa solicite, anterior autorizarii constructiei, realizarea
efectiva a extinderii;

- marimea minima a parcelei construibile - conform prevederilor legale, limitelor stabilite, cerintelor
tehnice, documentatiilor P.U.D. (daca este cazul), studiilor de specialitate avizate conform legii
(daca este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- R.H. maxim admis = P+5-8E

- in cazul regimului de inaltime care prevede retrageri succesive ale nivelurilor, acestea se vor
realiza astfel: ultimele 2 niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50% din suprafata nivelului
inferior neretras;

- in statiunea Mamaia este interzisa mansardarea cladirilor ce vor fi edificate ulterior aprobarii
prezentului regulament;

- conform Avizului Ministerului Apararii Nationale, inaltimea maxima a cladirilor, in cele 2 zone
restrictionate marcate pe plansele de Reglementari Urbanistice, este limitata la 39,00 metri,
calculata de la nivelul marii.
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- P.O.T. maxim = 40 - 70%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- C.U.T. maxim= 4.00 raportat la suprafata U.T.R.
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AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si

domeniul public;

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective;

- Tn orice alte cazuri, cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite amenajarea unor
spatii de acces, copertine de protectie, terase descoperite, locuri de parcare la sol;

- regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului
pe aliniament;

- sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fasa de aliniament, cu respectarea
urmatoarelor conditii:

a. terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de
aliniament cu maxim 1,20 metri;

b. In cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau
bovindourile vor pastra o distantd minima de 2,00 metri fatd de limitele laterale ale parcelei
(marginile fatadei), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o inaltime minima
de 3,50 metri fata de cota de calcare exterioara din zona de aliniament;

c. bovindourile, respectiv balcoanele inchise, vor ocupa in elevatie, o suprafatd maxima
echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE

- regimul de construire Tn Statiunea Mamaia este izolat;

- cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform
Codului Civil;

- in cazul cladirilor amplasate la limita plajei, care au ca vecini domeniul public si este permis
P.O.T. = 100%, acestea se vor amplasa pe limitele laterale si posterioare ale parcelei, cu conditia
de a avea fatade laterale si posterioare;

- pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu conditiile de orientare, insorire si iluminat
natural in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU/1995, OMS 536/1997, etc.).

Pentru spatiile verzi si spatiile plantate se vor respecta prevederile H.C.J.C. Nr.152/2013 -
Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusgti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
Jud. Constanta.

Amplasamentul studiat reprezinta proprietatea privata a lui S.C. WALDY COM SALES &
LOGISTICS S.R.L., confom contract de alipire, autentificat prin incheierea nr.1522 din 21.12.2007
incheiat la Biroul Notarial “Semper”.

Circulatia autovehiculelor se realizeazd pe BULEVARDUL MAMAIA ce dispune de o ampriza
de aproximativ 27,32 metri (din care carosabil 18,00 metri, trotuar de 5,00 metri si suprafata
aferenta vegetatiei spontane de 4,32 metri).
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Amplasamentul studiat are acces direct carosabil din Bulevardul Mamaia. Circulatia pietonala
se realizeaza pe trotuarul si suprafata ocupata de vegetatia spontana aferenta bulevardului.

Vecin Sud [E22812B R H. = P47E Teron co agenerat PUD. Vocin Nord 1E 218105, R H. = P8E

SECTIUNE A-A" PRIN BD. MAMAIA (strads catagoria 2 1-3) i PARCELA - EXISTENT
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in prezent, amplasamentul studiat este teren liber de constructii, avand categoria de
folosinta curti-constructii.

P.O.T. existent=0%
C.U.T. existent=0

Steren acte = 2292,00 m?2 conform masuratori
Sconstruits existents= 00,00 m?
Sdesfé,suraté existents = 00,00 m?

in ZONA D - U.T.R. 23 terenurile dispun in principal de functiuni turistice si functiuni precum
alimentatie publica, comert si loisir.

In zona studiata exista retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale, energie
electrica si termica si retele de telecomunicatii).

Beneficiarul doreste construirea unei cladiri cu functiunea de hotel-apartament, avéand
regimul de inaltime D+P+8E, ce se incadreaza volumetric in zona predominant turistica din care
face parte. Constructia va respecta tipologia predominanta a amplasarii fatd de aliniament a
constructiilor existente.

I




S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

J13/644/2013 | CUl RO26320750

SEDIU SOCIAL: STR.LAIC VODA NR.21, CONSTANTA

'D TEL: 0723.171.168

www.masstudio.ro ARHITECTURA'DESIGNIPEISAGISTICA|URBANISM MAlL: office@masstudio.ro

Locurile de parcare necesare vor respecta H.C.L. 113/2017 - Regulamentului privind
asigurarea nr. minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari autorizate, pe
raza Municipiului Constanta actualizat.

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut urmatoarele principii:

- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in
concordanta cu valorile si aspiratiile beneficiarului,

- Asigurarea accesului la infrastructuri;

- Utilizarea eficienta a terenurilor;

- Reglementarea retragerilor fata de limitele laterale si posterioare ale terenului.

Amplasamentul studiat reprezinta proprietatea privata a lui S.C. WALDY COM SALES &
LOGISTICS S.R.L., confom contract de alipire, autentificat prin incheierea nr. 1522 din
21.12.2007 incheiat la Biroul Notarial Semper.

Situatia juridica a terenului situat la adresa Mun. Constanta, Statiune Mamaia, Zona Pinguin,
Careu D1, Lot 7,8 si 9, identificat prin N.C. 214438, ramane neschimbata.

Steren acte = 2292,00 mZconform mésuratori
Sconstruits aferents p.0.7.= 1168,45 m?
Sdesfésuraté aferents c.U.T.= 8868,23 m?

P.O.T.=50,97 %
C.U.T.=3.869 mp./A.D.C.

Se propune realizarea unei constructii cu functiunea hotel-arpatament cu 111 unitati si cu un
regim de Tnaltime D+P+8E, retrasa de la aliniament (pentru a respecta tipologia predominanta a
zonei in ceea ce priveste amplasarea fata de aliniament).

in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor. De asemenea, este admisa realizarea de demisoluri conform P.U.Z.
MAMAIA aprobat prin H.C.L. Nr. 121/24.05.2013 si conform C.U. Nr.75/22.01.2018.

Regimul de naltime maxim propus este de D+P+8E si se incadreaza in regimul maxim de
inaltime aprobat de P+5-8E conform P.U.Z. MAMAIA aprobat prin H.C.L. Nr.121/24.05.2013.

Avéand in vedere ca retragerile constructiilor fata de limitele laterale conform P.U.Z. MAMAIA
trebuie sa respecteretragerile prevazute in Codul Civil, prin documentatia de urbanism actuala
se doreste detalierea amplasarii constructiei pe teren, dupa cum urmeaza:

s [
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- la N —retragere in punctul de minim de 5,47 metri;
- la E —retragere in punctul de minim de 2,37 metri;
- la S —retragere in punctul de minim de 0,87 metri;
- laV —retragere in punctul de minim de 5,05 metri.

Conform Codului Civil:

(1)Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit sau
neingradit, apartindnd proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea
lucrari ce ar fi orientate céatre acest fond.

(2)Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrdri neparalele cu linia de
hotar spre fondul invecinat sunt interzise la o distantd mai micé de un metru.

(3)Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe
fata zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la
linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la
punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.

Terenul studiat va fi imprejmuit pe toate cele patru laturi ale terenului (H. = maxim 1,80 metri)
coform C.U. Nr.75/22.01.2018, astfel:

a. Imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai din gard viu, jardiniere (H.
maxim = 0,30 metri) sau plante Tn ghiveci;

b. 1n toate celelalte cazuri, imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac (H. maxim = 0,40
metri) Si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
permite vizibilitatea in ambele directii si care permie patrunderea vegetatiei; inaltimea
maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 metri; imprejmuirile vor fi dublate de garduri vii.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017
privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si
amenajdri autorizate pe raza Municipiului Constanta, actualizat:

Art. 12 Constructii cu functiune turistica (pensiuni, hoteluri, moteluri, vile turistice, etc.):

a) Se va asigura 1 loc de parcare pentru constructii (cu functiunea de turism) ce asiguréa
minim 3 unitati de cazare;

b) Hotel, hotel apartament, vild pensiune turistica: se vor asigura cate 4 locuri de parcare
la 10 locuri de cazare; pentru personal se vor asigura suplimentar cate 1 loc de
parcare la 20 locuri de cazare;

c) Motel:se va asigura cate 1 loc de parcare la fiecare camera de cazar; pentru personal
se ca asigura suplimentar cate 1 loc de parcare la 14 camere de cazare;

d) Hostel: se va asigura céate 1 loc de parcare la 15 paturi;

e) In cazul constructiilor cu functiuni turistice cuprinzand mai multe functiuni conexe de
tipul alimentatie publica, servicii de frizerie/coafor, comert si altele asemenea,
necesarul de locuri de parcare va fi determinat de functiunea care are necesarul cel
mai mare de locuri de parcare.

Art. 19 Accesul la spatiile destinate parcérii este permis numai din circulatii carosabile amenajate
fara afectarea domeniului public, cu latimea de maxim de 6,00 metri .
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Astfel, pentru functiunea propusa de hotel apartament cu 111 unitati necesarul minim de
locuri de parcare este de 50 de locuri (din care 4 locuri de parcare aferente persoanelor cu
handicap/ 5 locuri de parcare pentru personal).

Asigurarea spatiilor verzi se va face cu respectarea H.C.J.C. nr. 152 din 19.06.2013
privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numérului minim de arbusti, arbori, plante
decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al Judetului Constanta.

Astfel, pentru constructile de turism (hotel, motel, pensiune, vild, bungalouri, cabane,
campinguri, sate de vacanta) vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihné in
Suprafata de minim 50%.

Procentele minimale, mentionate, reprezinta raportul dintre suprafata aferentéd spatiilor
verzi si  suprafata terenului detinutd de investitor/beneficiar, cu mentiunea ca
investitorul/beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde dupd cum urmeaza:

- Suprafata de teren rdmaséa liberd dupé realizarea constructiilor si parcérilor aferente
mentionate in anexa nr.5 la Regulamentul general de Urbanism, aprobat prin H.G.R.
525/1996, republicata;

- Suprafata fatadelor constructiilor;

- Suprafata teraselor/acoperisului.

Amenajarea propusa pe terenul studiat prevede o suprafatd de aproximativ 258,61 metri
patrati de spatiu verde amenajat la sol, care reprezinta 11,28% din suprafata totala a terenului
de 2292,00 metri patrati conform masuratori. Se propun lucrari de amenajare caracteristice
amenajarilor tip gradina ce au ca scop imbunatatirea calitatatii locuirii.

Restul suprafetei de spatiu verde necesar pentru atingerea procentului minim de 50%, va
fi amenajata pe suprafata fatadei principale, fatadei posterioare, fatadei laterale dreapta si fatada
laterala stanga, pe suprafata stalpilor si a peretilor aferenti demisolului, cét si pe terasele aferente
cladirii propuse, astfel:

Suprafata spatii verzi pe fatade si pe stalpii de la demisol = 380,00 metri patrati (16,58%);

Suprafata spatii verzi pe terase = 913,16 metri patrati (39,84%).

SPATII VERZI S| DE ODIHNA METRI PATRATI %
Spatii verzi pe teren 258,61 mp. 11,28%
Spatii verzi pe fatade si stalpii 380,00 mp. 16,58%
de la demisol
Spatii verzi pe terase 913,16 mp. 39,84%
TOTAL 1551,77 mp. 67,70%

Datoritad faptului ca in zona exista toate utilitatile necesare functionarii: apa, canalizare,
electricitate, gaze, retea de telecomunicatii, bransamentul se va realiza conform specificatiilor
institutiilor avizatoare de specialitate (emise la faze ulterioare P.U.D.) prin racordarea la retelele
existente.

Conform avizelor obtinute in urma certificatului de urbanism nr. 75 din 22.01.2018:
e Conform aviz S.C. E-DISTRIBUTIE DOBROGEA S.A. nr.223509135 din 27.06.2018

"Amplasamentulpropus nu afecteazéinstalatiile S.C. E-DOBROGEA S.A.. Prezentul AVIZ

NU POATE FlI FOLOSIT pentrufazaP.A.C.. Se vareveni la faza P.A.C. cu o noua

documentatie In vederea obtinerii Avizelor de Amplasament pentru fiecare constructie ce

se va realiza.”
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e Conform aviz S.C. RAJA S.A. - Conducta de aductiune apd Dn 600 mm OL+PREMO este
amplasaté la aproximativ 7,00 metri de viitoarea constructie. Culoarul de teren, aferent
conductei este de min. 10,00 metri stdnga-dreapta de la generatoarele exterioare ale
conductei de aductiune apd Dn 600 mm OL+PREMO, reprezintd zona de protectie
sanitard cu regim covor nu se va betona, nu se vor realiza constructii provizorii sau
definitive; in zona de protectie sanitard terenul va fi acoperit cu material demontabil
(pavele, dale).

e Conform aviz S.C. ENGIE S.A. nr.312.796.017din 21.06.2018 "Traseul exact al
conductelor si bransamentelor de gaze poate fi identificat in teren dupa capacele tip GN
montate pe axul acestora (in cazul conductelor de otel) sau dup& marcajele amplasate pe
repere fixe (pentru conductele din polietilend). Lucrérile propuse nu afecteazd conductele
de distributie gaze naturale.”

e Conform aviz S.C. TELEKOM S.A. nr.965din 20.06.2018 "ln zona lucérii propuse
TELEKOM are pozate cabluri Tc. Avéand in vedere a retelei de cabluri telefonice
proprietatea TELEKOM, cét sl faptul ca acestea vor fi afectate de lucrarile proiectate
conform documentatiei prezentate, TELEKOM este de acord cu aceasta lucrare numai in
conditiile indeplinirii urmatoarelor masuri de protejare a retelelor telefonice subterane
si/sau aeriene: lucrérile pentru care s-a solicitat avizul, efectuate in zona instalatiilor de
telecomunicatii, se vor executa numai sub asistenta tehnica a TELEKOM; pentru aceasta
cu 48 ore inainte de inceperea lucrarilor beneficiarul/constructorul va solicita acordarea de
asistenta tehnica, telefonic."

Avand n vedere faptul caterenul propus pentru studiu este situat Tn zona Pinguin, s-a
optat pentru un stil arhitectural care sa se incadreze in stilul constructiilor din zona din punct de
vedere volumetric, functional, ce prezintd o arhitectura contemporana si utilizeaza materiale
durabile si calitative. Volumul propus se incadreaza in reglementarile anterior aprobabte si
conditiilor institutiilor avizatoare, conform normelor in vigoare.

BILANT TERITORIAL PROPUS
Nr. Crt. Zona functionala Ppropus
mp. %
1 Hotel-apartament 1168,45 mp. 50,97%
2 Spatii verzi amenajate pe teren 258,61 mp. 11,28%
3 Spatii verzi amenajate pe fatade si stalpii de la demisol 380,00 mp. 16,58%
4 Spatii verzi amenajate pe teraser 913,16 mp. 39,84%
5 Circulatie pietonala si carosabila demisol 1445,12 mp. 63,05%

Prezenta documentatie de urbanism, fintocmita conform Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului detaliaza amplasarea pe teren a unei constructii D+P+8E
cu functiunea de hotel-apartament, a accesurilor auto si pietonale aferente,conformarea
arhitectural-volumetrica si detalierea retragerilor fata de limitele laterale.

Odaté initiatd elaborarea Planului Urbanistic Detaliu, beneficiarul va urma tofi pasii
necesari consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.D. si cu persoana
responsabilé din cadrul administratiei publice locale.

Implicarea publicului va fi facuté prin postarea pe site-ul primériei a intentiei de elaborare
cu punerea la dispozitiei a unui P.U.D. Preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
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identificarii zonei si a modificérilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toatd perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea trasmite sugestii in ceea ce priveste strategia
de dezvoltare a zonei afectate.

In faza ulterioard de dezbatere publicd, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de
consultare,se va posta din nou pe site anuntul de consultare, pentru o perioadé de 10 zile si se
vor notifica tofi vecinii imobilului ce a generat P.U.D.. Se va face o corespondenta intre cei
interesati, primérie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul procedurii, se va intocmi
raportul informarii si consultarii populatiei, act necesar in vedereaaprobarii P.U.D.-ului de cétre
administratia locala.

Investitia privatd propusd prin aceastda documentatie de urbanism derogatorie nu

presupune categorii de costuri suplimentare ce vor cddea in sarcina autoritatii publice locale,
intreaga suméa fiind suportata de proprietarul terenului.

Intocmit: Verificat:
Urb. MUNTEANU Marina Urb. BAJENARU Alexandru
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