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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI
VEST, ALEE CAROSABILA SI PARCARE LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA
LA SUD-EST, ZONA A1, ZONA PERLA
(COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

INCADRARE iN P.U.Z. STATIUNEA MAMAIA aprobat prin H.C.L.M. nr. 121 din 24.05.2013
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INCADRARE IN STATIUNEA MAMAIA

INCADRARE IN TERITORIU

Terenul care a generat studiul urbanistic este proprietate privatd a
societdtii AMBROSIANA S.R.L. si este o parceld cu suprafata de
290,00 mp, localizatd in MunicipiulConstanta, statiunea de interes
National Mamaia. Categoria de folosinta a terenului este de
curti-construdii.
Conform  P.U.Z.  Statiunea Mamaia -  Modificare

H.C.L.M. nr.129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local

Constanta nr. 121/24.05.2013 terenul care a generat P.U.Z. se

incadreaza in unitatea teritoriala de referitd 6 aferenta ZONA

A - UT.R. 6 — PUNCT 10 - COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE

PUBLICA.

Indicatorii existenti pentru ZONA

A - U.T.R. 6 — PUNCT 10 - COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE
PUBLICA, conform P.U.Z., sunt:

. Regim de indltime propus cf. plan Reglementari

urbanistice: P+3E
. POT. = 40 - 70% raportat la suprafata
amplasamentului/lotului.

. C.U.T. maxim/UTR = 4.

ELABORATOR PUZ TITLU PROIECT

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST,
agnrﬂ ALEE CAROSABILA SI PARCARE LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA
F L- 5 SUD-EST, ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT),
n - LOCALITATEA MAMAIA
DATA IANUARIE 2020
AGORAPOLIS SRL BENEFICIAR AMBROSIANA S.R.L.
AMPLASAMENT FAZA TITLU PLANSA
Zona A1, Zona Perl .
(Comopn|:X Comeneial Select PLAN URBANISTIC ZONAL INCADRARE IN TERITORIU S|
Localitatea Mamaia, Judéul Constarta AVIZ OPORTUNITATE P.U.Z. STATIUNEA MAMAIA
SEF PROIECT PROIECTAT SEMNATURA DESENAT SEMNATURA NR.PLANSA
urb. Laura FERASTRAU urb. Laura FERASTRAU PLO
urb.Mihaela PUSNAVA
urb. Mihai BALINT urb. Mihai BALINT SCARA
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PROFIL 1-1' - BULEVARDUL MAMAIA PROFIL 2-2 PROFIL 3-3' PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI
(EXISTENT SI MENTINUT) (EXISTENT S| MENTINUT) (EXISTENT SI MENTINUT) VEST, ALEE CAROSABILA S| PARCARE LA NORD S| NORD-EST, ALEE PIETONALA
% Do 3 & N T . 3 g LA SUD-EST, ZONA A1, ZONA PERLA
8 ¢ AR E A TN g (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA
E b is o | | e o 3 -
. slalalol L 28 01 P LEGENDA
iv 3135135 variabil 35 : 35 : 35 : EVZ'SEV 5 14l : 5 EVZ'SEV :v 135-28 LIMITE CIRCULATII
LIMITA DE STUDIU PUZ CIRCULATIE CAROSABILA PUBLICA
o == [ ] ,
------ ] uwmimAuTR || CRCULATIE PIETONALA PUBLICA
s | MITA PARCELA CARE A GENERAT PUZ PASARELA PIETONALA
E LIMITE IMOBILE INTABULATE > ACCES CAROSABIL PELOT

UTILIZARE FUNCTIONALE
COMERT, SERVICII, BIROURI SI HOTELURI

S ZONA AFERENTA UNITATILOR DE COMER,, SERVICII, BIROURISI HOTELURI

SPATIU VERDE

REGLEMENTARI U.T.R.-URI
ZONAA - UTR 1 (ZONA AFERENTA PROIECTULUI "PROMENADA MAMAIA")
POT max = fara;
CUT max = fara;
RH max = fara;
Hmax = fara.
UTR 1 cuprinde toate zonele proiectului "Promenada Mamaia".
ZONA A - UTR 6 (SUPRAFATA 31,5 HA)
POT max = 40-70%, raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

CUTmax/ U.T.R. = 4;

% PUNCTUL 10 - conform anexa 1, P.U.Z. Mamaia aprobat prin H.C.L.M. 121/2013

P+ 1 ' Functiuni permise = COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA, CAZARE
TELEGONDOLA MAMAIA | RH Max = P+3E

STATIA PERLA e . . o . . :
Analizand situdia existentd, se observa existema urmdtoarelor tipuri de disfuntionalitati de ordin fundional, estetic:
. Spatiul destinat circulatiei pietonale, respectiv promenadei,a fost renovat, iar spatiile verzi ramase sunt amenajate fiindintr-o stare avansata de
degradare.

p . . Atractivitatearedusd a spatiului pietonal este datd si de absenta zonelor de umbrd si de lipsa spatiilor publice amenajate (alveole, locuri pentru
TOALETE PUBLICE ‘ [ \ : . odihnd, pentru contact socialki a spatiilor de repaus amenajate (banci, gradene, spa verzi);

. Circulatia pietonald de-a lungul BulevarduluiMamaia nu este atractivd, din cauza zgomotului nefiltrat de perdele de vegetatie, a amenajdriicare

descurajeaza traficul pietonaki care nu respectd scara umana;

. Imagine lipsita de unitate sau armonie cromaticd, utilizarineinspirateale culorilor pe fatade, tratare neglijentd, inestetica si neunitara a fatadelor

UT.R. 1
"PROMENADA
MAMAIA"

sau a pavilioanelor temporare amplasate pe spiul public.
. Lipsa signaleticiiurbane (inclusivin limbi de circulatie internationald) in una din zonele de acces a Promenadei Mamaia fiind zona de interes

A turistic;

UTR/PCT | Suprafata (ha) | POT actual POT max CUT actual | CUT max [RH actual| RH Max

UTR 1 1,25 0 - 0 - 0 -
UTR 6 31,5 22,67% 40-70% 0,64 4 - -
PCT 10 0,82 - - - - p P+3E

UTR/PCT |Suprafata (mp)|POT actual POT max CUT actual | CUT max |RH actual| RH Max

UTR 1 2990 0 - 0 - - -

UTR 6 6257 30,80% 40-70% 0,78 4 - -

PCT 10 - - - - - P P+3E
CIRCULATIH| 4156,41 0 0 0] 0] - -

TOTAL 13403,41

ELABORATOR PUZ TITLU PROIECT
PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST,

=gn_r =l ALEE CAROSABILA §I PARCARE LA NORD §I NORD-EST, ALEE PIETONAL’T\ LA
FnL 5 SUD-EST, ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT),
T LOCALITATEA MAMAIA
L1l DATA IANUARIE 2020

AGORAPOLIS SRL BENEFICIAR AMBROSIANA S.R.L.

T AMPLASAMENT FAZA TITLU PLANSA

Zona A1, Zona Perla

(Complex Comercial Select) PLQ&%ES’;'TSJ"\ETZ&'\&AL SITUATIE EXISTENTA
Localitatea Mamaia, Judéul Constarta
SEF PROIECT PROIECTAT SEMNATURA DESENAT SEMNATURA NR.PLANSA
urb. Laura FERASTRAU urb. Laura FERASTRAU PL1
urb.Mihaela PUSNAVA
urb. Mihai BALINT urb. Mihai BALINT SCARA
1:500
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U.T.R. 6a
P.0.T.=50%
C.U.T.max/parcela2,8
R.H. max = P+3E+4E retras
P+1 S \ H max = 20m

TELEEONDOZA MANVAIA
STATI/A PERLA.

P+1
U.T.R.6

2013 o
N
\. P+3E+4E retras

»
74

Se mentine cf. P.U.Z.
STATIUNEA MAMAIA

-——-—-—

BILANT TERITORIAL (la nivel de utilizare functionala) - ZONA DE STUDIU

UTR Utilizare functionala EXISTENT PROPUS
Suprafata (mp)| suprafata (%) | Suprafatd (mp)| suprafatd (%)
Spatii verzi 221,00 1,65% 221,00 1,65%
U.T.R.1 Circulatii pietonale 2769,00 20,66% 2769,00 20,66%
Total UTR 1 2990,00 22,31% 2990,00 22,31%
Spatii comerciale 3530,00 26,34% 1093,00 8,15%
Spatii verzi 437,00 3,26% 437,00 3,26%
v-T-R6 Circulatii pietonale 2290,00 17,09% 2594,00 19,35%
Total UTR6 6257,00 46,68% 4124,00 30,77%
Spatii comerciale = - 2062,00 15,38%
T Spatii verzi - - 0,00 0,00%
Circulatii pietonale - - 71,00 0,53%
Total UTR6a - - 2133,00 15,91%
CIRCULATH 4156,41 31,01% 4156,41 31,01%
TOTAL 13403,41 100,00% 13403,41 100,00%

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI
VEST, ALEE CAROSABILA SI PARCARE LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA

LA SUD-EST, ZONA A1, ZONA PERLA
(COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

LIMITA DE STUDIU PUZ
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LIMITE IMOBILE INTABULATE

SPATIU VERDE

E PARTER COMERCIAL
L___1
REGLEMENTARI URBANISTICE
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LIMITA EDIFICABIL PROPUS
LIMITA CONSOLA PROPUSA

RETRAGERE MINIMA OBLIGATORIE

®

ZONA A - UTR 6 (SUPRAFATA 30,88 HA)

CUTmax/ U.T.R. = 4;
RH max = fara;

Hmax = fara.

ZONA A - UTR 6a (SUPRAFATA 0,21 HA)

CUT max / parcela = 2,8;
RH max = P+3E+4E retras;
Hmax = 20,00 m

LIMITA PARCELA CARE A GENERAT PUZ

COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA SI CAZARE

™" 771 SpATIU VERDE AMENAJAT CU DOTARI DE RELAXARE

NOTA: U.T.R. 7 cuprinde toate zonele proiectului "Promenada Mamaia'.

CIRCULATII

-[ECER

ZONA AFERENTA UNITATILOR DE COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA SI CAZARE

ZONA A - U.T.R. 6a - COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA

ZONA A - U.T.R. 6 - CONFORM P.U.Z. St&iunea Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotdrarea
Consiliului Local Constara nr. 121/24.05.2013

REGLEMENTARI UNITI\'[I TERITORIALE DE REFERINTI‘-‘ (U.T.R.)

ZONAA - UTR 1 (ZONA AFERENTA PROIECTULUI "PROMENADA MAMAIA")

POT max=40-70%, raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

POT max = 50%, raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

CIRCULATIE CAROSABILA PUBLICA
CIRCULATIE CAROSABILA PROPUSA
CIRCULATIE PIETONALA PUBLICA
ZONA ELEMENT SIMBOL

PASARELA PIETONALA

ACCES CAROSABIL PE LOT

ELABORATORPUZ TITLU PROIECT
PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST,
=gn_r=l ALEE CAROSABILA SI PARCARE LA NORD S| NORD-EST, ALEE PIETONAI.'f\ LA
FnL 5 SUD-EST, ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT),
T LOCALITATEA MAMAIA
il DATA IANUARIE 2020
AGORAPOLIS SRL BENEFICIAR AMBROSIANA S.R.L.
AMPLASAMENT FAZA TITLU PLANSA
Zona A1, Zona Perla PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARI URBANISTICE
(Complex Comercial Select) AVIZ OPORTUNITATE .
Localitatea Mamaia, Judéul Constarta ZONIFICARE FUNCTIONALA
SEF PROIECT PROIECTAT SEMNATURA DESENAT SEMNATURA NR.PLANSA
urb. Laura FERASTRAU urb. Laura FERASTRAU PL?2
urb.Mihaela PUSNAVA
urb. Mihai BALINT urb. Mihai BALINT SCARA
1:500




PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal delimitat de Bulevardul Mamaia la
Sud si Vest, alee carosabila si parcare la Nord si Nord-Est, alee pietonala la Sud-Est, Zona A1, Zona Perla
(Complex Comercial Select), Localitatea Mamaia

Amplasamentul: Zona A1, Zona Perla (Complex Comercial Select) — Bulevardul Mamaia la Sud si Vest, alee
carosabila si parcare la Nord si Nord-Est, alee pietonala la Sud Est, Localitatea Mamaia, Judetul Constanta
Amplasament teren care a generat P.UZ.: Zona A1, Zona Perla (Complex Comercial Select),
Numar Cadastral 225179, Localitatea Mamaia, Judetul Constanta

Initiatorul investitiei: AMBROSIANA S.R.L. prin reprezentant CiJU VASILE

Nr contract: 58/28.01.2020

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Bd. Alexandru Lépu;neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

Nume: AMBROSIANA S.R.L.

Prin reprezentant: CiJU VASILE

Domiciliul: judetul Constanta, Municipiul Contanta, Str. Primaverii nr. 6, bl. ST6, sc. A, et. 1, ap. 4
Identificare prin: Cl KZ 240880

P.U.Z. Statiunea Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
Constanta nr. 121/24.05.2013, incadreazd imobilul in Zona A - UTR 6 — PUNCT 10 — COMERT, CAZARE,
ALIMENTATIE PUBLICA. Conform Certificatul de Urbanism Nr.4235/18.11.2019, terenul este incadrat in
zona cu interdictie temporara de construire pand la aprobarea P.U.Z. conform Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata.

Conform Certificat de Urbanism Nr. 4235/18.11.2019 terenul nu se afla intr-o zona protejata, nu face
obiectul unui monument, nu este parte dintr-un ansamblu sau sit urban si nu este cuprins in zona de
protectie a niciunui monument.

ZONAA - UTR 6 — PUNCT 10 — COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA
Suprafata = 31,50 HA
Delimitare: zona intercalata intre subzone ale proiectului "Promenada Mamaia" (intre Piateta Perla si

Gradina de Vara Albatros inclusiv) si Bulevardul Mamaia.

Zona cuprinde hotelurie: Perla, Aurora, Dundrea, Neptun, Meridian, Delta, Daina, Sulina, Flora, Ovidiy,
Victoria, restaurantele efente unitatilor de cazare existente, precum si alte unitati de alimentatie publica
construite recent, spatii comerciale, Teatrul de Vara si Parcul acvatic Aqua Magic.

Regim de inaltime propus — MODIFICARE R.H. P+1-» P+3- cf. plan Reglementari urbanistice

POT = 40-70% raportat la suprafata amplasamentului/ lotului.

CUT maxim/UTR = 4.

FAZA - AVIZ DE OPORTUNITATE — IANUARIE 2020 2/44
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

UTILIZARI ADMISE:

e Functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turisticd, pensiune turistica, structuri de primire
turistica cu facilitati pentru tratament balnear, bungalouri, camping;

e Seva stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent:
hoteluri de 3, 4, 5 stele, sali de conferinte, cluburi, centre culturale etc;

e Apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective;

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

e Functiuni de comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de factura urbana,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii descoperite/acoperite siamenajate;

e 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.

e 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, piscine
acoperite/descoperite.

e Functiuni de agrement: cazinou, club, club nautic, sald polivalenta, bowling, instalatii si dotari
specifice agrementului turistic;

e Functiuni de cultura: centru expozitional, expozitie, targ, centru de congrese, centru de conferinte,
cinematograf, multiplex, teatru;

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

e Servicii: financiar-bancare, sedii de birouri/firme, spatii pentru birouri aferente functiunilor de baza,
agentii de turism, puncte de informare;

e Functiuni de sanatate: dispensar, statii de salvare, farmacii;

¢ Functiuni legate de culte: biserica;

FAZA - AVIZ DE OPORTUNITATE — IANUARIE 2020 3/44
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

e Lucrari de amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol; marina, pasarela amplasate pe Marea
Neagra;

e Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare: constructii si instalatii adiacente;

e Unitati cu destinatie speciala;

e Grupurisanitare publice;

e 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, amenajdri
si instalatii de agrement si loisir. spatii verzi si plantate de folosinta generala: parc, grading, scuar,
fasii plantate;

e parcuri cu caracter tematic;

e parcaje la sol si multietajate;

¢ dotdri siamenajari specifice functiunii de baza;

e amplasarea de panouri publicitare;

e Functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata 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.

e 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.

Bd. Alexandru Lépug,neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

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

o Corturi cu caracter provizoriu humai cu ocazia unor evenimente;

e Amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente;

e Organizari de evenimentei perioada sezonului estival.

e 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 prevdzute de prezentul regulament si tabele anexate.

UTILIZARI INTERZISE:

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

e functiuni industriale;

e depozitare si vanzare en-gros;

e depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

e depozitari de materiale refolosibile;

e platforme de precolectare a deseurilor urbane;

o statii deintretinere auto;

e spalatorii chimice;

e Suntinterzise lucrdri de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente;

e Suntinterzise orice functiuni, clddiri siamenajari care produc agresarea peisajului, prin poluari sau
diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie stabilite
pe plan national/local;

e Sunt interzise orice amenajdri care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele
adiacente.

Bd. Alexandru Lépu;::neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA
Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal vine in contextul realizarii unei noi investitii cu destinatie
hoteliera (de tip apartament-hotel) cu un standard de calitate ridicat, respectiv 4 stele cf. legislatieiin vigoare,
si dificultatea elabordrii propunerilor in conditile actualului Regulament de Urbanism aferent P.U.Z.
Statiunea Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta
nr. 121/24.05.2013, care nu detaliaza parametrii necesari unei astfel de dezvoltari.

Odata cu realizarea investitiei, situatia actuala din prisma imaginii urbane de slaba calitate, cauzatd de fondul
construit aflat intr-o stare de continua degradare, s-ar imbunatati considerabil. Din considerente sociale,
spatiul public constituit pentru promenada, organizat la nivel de U.T.R., nu mai prezinta atractivitate pentru
locuitori sau turisti, acesta fiind inconjurat de spatii comerciale ale caror finisaje s-au degradat odata cu
trecerea timpului. Avand in vedere amplasamentul si contextul turistico-economic actual, zona studiata
prezinta un potential ridicat de regenerare urbana.

Terenul cu numadrul cadastral 225179 are suprafata de 290,00 mp conform extrasului de carte funciara si
folosinta de curti-constructii. La limita sud-esticd a imobilului se afld terenul cu numarul cadastral 209360
in suprafatd de 125,25 mp, aflat, de asemenea, in posesia aceluiasi proprietar privat AMBROSIANA S.R.L,
teren ce se intentioneaza a se alipi terenului de face obiectul P.U.Z. si de a fi utilizat impreund cu acesta in
vederea dezvoltdrii investitiei. Amplasarea in cadrul parcelei necesita detalierea si modificarea prevederilor
P.U.Z. pentru zona de studiu cuprinsa in ZONA A - UTR 6 — PUNCT 10 — COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE
PUBLICA intrucat vecindtatile, prin modul de amplasare si abordare a limitelor laterale, permit o amplasare
nedetaliata in Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z Statiunea Mamaia — Modificare H.C.L.
nr. 129/2001, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr. 121/24.05.2013.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic M.L.P.A.T. GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergdtoare
realizdrii investitiilor. Documentatia de urbanism de tip P.U.Z. are caracter de reglementare specifica
detaliata pentru o zona din localitate si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile planului urbanistic general al localitatii din care face parte.
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Conform Art. 47 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare: Alin. (1). Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specificd detaliatd si asigurd
corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe cu prevederile Planului urbanistic general a unei zone delimitate din
teritoriul localitatii

Conform Art. 47 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si
completarile ulterioare: Alin. (2) Planul urbanistic zonal cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la:
organizarea retelei stradale, organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile structurii urbane;
modul de utilizare a terenurilor; dezvoltarea infrastructurii edilitare; statutul juridic si circulatia terenurilor; protejarea
monumentelor istorice si servitutiin zonele de protectie ale acestora.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism - permisiuni si restrictii
- necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata in baza analizei
critice a situatiei existente, a prevederilor din Planul Urbanistic General, a concluziilor studiilor de
fundamentare si a opiniilor initiatorilor.

Astfel, realizarea investitiei si documentatiile necesare (P.U.Z.) servesc la stabilirea regulilor de circulatie
pietonala siauto, de ocupare a terenurilor, de amplasare a constructiilor sia amenajarilor aferente acestora,
determinand elaborarea unor reglementdri integrate care sa valorifice la maximum potentialul existent al
terenuluiin contextul dezvoltarii urbanistice a zonei.

in continutul P.U.Z. se trateazd urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionald a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);
- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
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- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricitii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

In mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

Completarea utilizarilor admise la nivelul zonei prevazute prin Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.Z.1n vigoare, tinand seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de dezvoltare
ale zonei;

Detalierea specifica a retragerilor laterale pentru parcela care a generat P.U.Z. tinand seama de
conditiile de construire imprimate de situatia existenta pe parcelele invecinate;

Asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementarile in
vigoare la nivel local;

Asigurarea echipatrii edilitare corespunzatoare noii investitii;

Elaboratorul Planului Urbanistic Zonal a ales sa studieze zona situata intre Bulevardul Mamaia la sud-

vest, alee carosabila si parcare la Nord si Nord-Est, alee pietonala la Sud si Sud-Est, intrucat:

+ Zonaaleasaintre limitele mentionate reprezintd un ansamblu relativ omogen ca functiuni (servicii publice,

alimentatie publica si comert) si mod de construire;

+ Zona are un caracter unitar si trebuie tratatd ca atare si nu separat;

Suprafata zonei propusa ca zond de studiu este de 13.403,41 mp, iar a parcelei care a generat P.U.Z. este
de 290,00 mp.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic), studii si

avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitara), existente sau in curs de elaborare, cat

si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului,

respectiv cu actele normative maijos mentionate:

Bd. Alexandru Lépug,neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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= Planul Urbanistic Zonal Statiunea Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotdrarea
Consiliului Local Constanta nr. 121/24.05.2013;

= Alte planuri aprobate si situate in zona, care nu au fost documentate pana la stadiul de aviz de
oportunitate a prezentului P.U.Z,, spre a fi luate in evidenta si coroborate pand la emiterea avizului
arhitectului sef;

= Planul de Mobilitate Urband Durabila al Municipiului Constanta;

= Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de turism in Statiunea Mamaia, elaborat de Banca
Mondiala.

Terenul cu numar cadastral 225179, pe care se doreste realizarea investitiei, are o suprafata de 290,00 mp,
si folosinta curti-constructii. Situatia existentd reda o parceld construita, fiind prezenta o constructie cu
destinatia ,constructii industriale si edilitare” cu o suprafata construita la sol de 102 mp. Aceasta constructie
se doreste a fi demolata, iar pe terenul rdmas liber de constructii se intentioneaza inserarea unui volum cu
un regim de indltime de Ds+P+3E+4E retras cu functiunea de hotel-apartament si posibilitatea amenajarii
unor spatii accesibile locuitorilor si turistilor — expozitii, comert, restaurant la parter.

in jurul parcelei care a generat P.U.Z.-ul se afl3:

o la limita sud-est: teren proprietate privata (apartinand aceluiasi proprietar) — teren liber, teren in
domeniul public al orasului - spatiu destinat circulatiei pietonale utilizat de locuitori si turisti — acces
Promenada;

o lanord-est: terenin domeniul public al orasului — spatiu destinat circulatiei pietonale; proprietate
privatd — spatiu comercial, alimentatie publica; nord - teren apartinand domeniului public destinat
circulatiei carosabile, repectiv parcarii/stationarii autovehiculelor;

o la sud-vest: teren in domeniul public al orasului - spatiu verde neamenajat, respectiv circulatie
pietonalg;

o lanord-vest: spatiu pietonal aferent zonei de acces Telegondola Mamaia — Statia de pornire Perla;

Avand in vedere faptul ca terenul beneficiaza de acces atat din spatiul pietonal — zona de promenada, cat si
din partea nordica dinspre circulatia carosabilg, indirect, prin spatiul pietonal amenajat, acest lucru permite
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accesul ocazional carosabil in situatiile care o cer. De asemenea, tinand cont de vecinatatea cu terenul
N.C.209360 si dorinta proprietarului de a comasa cele doua terenuri, propunerea de investitie va tine cont
de acest fapt in conformarea viitoare a zonei.

Astfel, datorita faptului cd terenul este inconjurat pe trei din cele 4 laturi de circulatii pietonale cu destinatie
publicd si avand in vedere dimensiunile si forma parcelelor, se propune realizarea unui volum cu amprenta
dreptunghiulard, in regim izolat, amplasare la aliniament pe latura sud-vestica si retras fatd de limita nord-
vestica cu min. 3,00 metri la nivelul parterului si fata de limita nord-estica, respectiv sud-estica, cu min.3,00
metri la nivelul parterului.

Prin prezentul studiu nu se urmareste modificarea gabaritelor existente ale strazilor perimetrale, ci doar
prevederea unui acces carosabil ce permite si accesul autospecialelor in caz de urgentd, respectiv asigurarea
locurilor de parcare la demisol. La nivelul zonei de studiu se intentioneaza realizarea unui cadru ambiental
organizat, primitor, care sd stimuleze interactiunile sociale. Organizarea spatiilor interstitiale vor permite
transformarea spatiilor care au destinatie de spatiu verde amenajat, dar care au fost neglijate, in spatii verzi
atractive de relaxare pentru locuitori si turisti.

P.U.Z. Statiunea Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
Constanta nr. 121/24.05.2013 incadreaza imobilul in unitatea teritoriald de referinta ZONA A - U.T.R. 6 -
PUNCT 10 - COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA.

Indicatorii existenti pentru ZONA A - U.T.R. 6 - PUNCT 10 - COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA,
conform P.U.Z., ce vizeaza terenul ce face obiectul P.U.Z. sunt:

* Regim deinaltime propus cf. plan Reglementari urbanistice:

e P.O.T. = 40-70% raportat la suprafata amplasamentului/lotului.

e CU.T.maxim/UTR = 4.

Prezentul P.U.Z. propune modificarea indicatorilor urbanistici pentru zona delimitata conform plansei de
reglementari urbanistice, dupa cum urmeaza:
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ZONAA - U.T.R. 6a — COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA, conform P.U.Z.:
e P.O.T. max = 50% raportat la suprafata amplasamentului/lotului;
e C.U.T. max/parcela = 2,8 mp A.D.C./mp. Teren;
* R.H. max = P+3E+4E retras;
¢ Hmax=20,00m.

Pentru celelalte zone aflate in zona de studiu P.U.Z., se mentin in integralitate prevederile P.U.Z.
Statiunea Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
Constanta nr. 121/24.05.2013:

- ZONAA - U.T.R. 1 — ZONA AFERENTA PROIECTULUI ,PROMENADA MAMAIA"
- ZONAA-U.T.R. 6 — COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA, conform P.U.Z., ce vizeaz terenul
ce face obiectul P.U.Z. sunt:
Regim de inaltime propus cf. plan Reglementari urbanistice:
P.O.T. = 40-70% raportat la suprafata amplasamentului/lotului.
C.U.T. maxim/UTR = 4.

in cazul de fat&, conform Regulamentului Local, calcularea indicatorilor urbanistici P.0.T. si C.U.T. se va face
raportat la suprafata totald a U.T.R.-ului din care fac parte in zona de studiu. Se propune reglementarea unor
interventii de construire posibile cu rol de regenerare a imaginii fondului construit. Aceste tipuri de
reglementdri sunt gandite in complementaritate cu implementarea unor solutii tip propuse in “Ghid de
echipare si dezvoltare — infrastructura de turism in Statiunea Mamaia”, elaborat de Banca Mondiald, cu
scopul de a creste atractivitatea spatiului public din Statiunea Mamaia. Printre propunerile ilustrate
mentiondm interventii asupra spatiului public, crearea unei piatete / promenade in care este respectata scara
umana, cu texturi, culori si signaletica unitara si crearea unor spatii verzi calitative, prioritizand deplasarea
pietonala.

Interventiile pot reprezenta proiecte pilot care sa schimbe caracterul fondului construit, dar si caracterul

spatiului public in care se afld, insa reglementdrile actuale trebuie adaptate noilor propuneri. in toate
situatiile, posibilitatile maxime de construire vor tine cont deopotriva de P.0.T. maxim, C.U.T. maxim, R.H.
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la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform H.C.L. 113/2017 sau a
regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.

In cazul parcelei care a generat P.U.Z. propunerea de integrare in caracterul zonei se face atat prin functiunea
principala propusd, cat si la nivel constructiv, intrucat este propusa o structura de primire turisticd in regim
apartament - hotel cu regim de indltime Ds+P+3E+4E retras.

La nivelul zonei de studiu propusa, exista un potential de regenerare urbana prin remodelarea fondului
construit, dar si a spatiului public. Propunerea P.U.Z. vizeaza stimularea reabilitarii constructiilor existente si
revitalizarea spatiului public urban si a pietonalului (zona de promenada) prin oferirea unor conditii de
construibilitate maiatractive pentru investitori si proprietari. De asemenea, terenurile cu destinatie de spatiu
verde au un potential enorm de amenajarea si polarizare a interactiunilor sociale, insa in situatia actuala ele
sunt spatii neamenajate / neintretinute care ofera o imagine generala dezolanta.

Initierea Planului Urbanistic Zonal delimitat de Bulevardul Mamaia la Sud si Vest, alee carosabila si parcare
la Nord si Nord-Est, alee pietonala la Sud-Est, Zona A1, Zona Perla (Complex Comercial Select), Localitatea
Mamaia este oportunag, intrucat:

* innoirea fondului construit in zona de studiu va produce noi spatii care sa gdzduiasca noi servicii de
cazare si activitati economice;

* realizarea unei investitii imobiliare in zond va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in zona
si va oferi posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecinatate;

* reorganizarea circulatilor pietonale adiacente investitiei va permite eficientizarea si cresterea
atractivitatii spatiului public destinat pietonilor cu consecinte pozitive asupra imaginii si utilizarii acestuia,
oferind o legatura mai bund intre zona de promenada si zona de acces la Telegondola — Statia Perla;

* construirea imobilului care a generat P.U.Z. genereaza locuri de munca atat la momentul constructiei,
cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor nou propuse;
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 generarea de beneficii in plan economic - prin stimularea atragerii de noi investitori in vederea innoirii
paletei de servicii compatibile cu zona de intrare in statiune, respectiv de acces Promenda Mamaia;

Terenul studiat se poate valorifica prin transformarea din zona destinata in prezent activitatilor exclusiv
comerciale intr-o zond cu o functiune potrivita pozitiei avantajoase de care beneficiaza si astfel redandu-
se orasului si locuitorilor acestuia, dar si turistilor, un spatiu valoros si oportun dezvoltarii.

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorul privat AMBROSIANA S.R.L., in ceea ce priveste
amenajarea si echiparea edilitard internd a imobilului propus pentru investitie, din Zona A1, Zona Perla
(Complex Comercial Select), Numar Cadastral 225179.

La nivelul zonei de studiu propusd, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor apartine
persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii. Costurile de
dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia Publica Locala sau
de investitorii privati, dupa caz. in ceea ce priveste posibilele interventii de reorganizare a spatiului public, de
amenajare si dotare a spatiilor verzi propuse, costurile vor fi suportate de Administratia Publica Locala.

Plan urbanistic zonal delimitat de Bulevardul Mamaia la Sud si Vest, alee carosabila si parcare la Nord si
Nord-Est, alee pietonala la Sud-Est, Zona A1, Zona Perla (Complex Comercial Select), Localitatea Mamaia.

Zona A1, Zona Perla (Complex Comercial Select) — Bulevardul Mamaia la Sud si VVest, alee carosabila si
parcare la Nord si Nord-Est, alee pietonala la Sud Est, Localitatea Mamaia, Judetul Constanta.

Bd. Alexandru Lépug,neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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AMBROSIANA S.R.L.
prin reprezentant Ciju Vasile

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pusnava

Terenul este compus dintr-o parcela cu suprafata de 290,00 mp. Suprafata zonei de studiu este de
aproximativ 13.403,41 mp.

Conform Certificatului de Urbanism 4235/18.11.2019 si a extrasului de carte funciara nr. 225179/
19.09.2019, terenul este situat in intravilanul localitatii Mamaia, categoria curti-constructii, fiind situat in
zona de impozitare A. Imobilul se afla in proprietatea privata a persoanei juridice AMBROSIANA S.R.L.
reprezentata de Ciju Vasile.

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza P.U.Z. se afla in zona sudica a Localitati Mamaia, exact
la intrarea in statiune, la intersectia dintre Bulevardul Mamaia si Bulevardul Aurel Vlaicu, zona de acces a
Pomenadei Mamaia.

Zona de studiu cuprinde doud zone functionale, reglementate prin P.U.Z. Statiunea Mamaia:

Bd. Alexandru Lépug,neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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» ZONAA - U.T.R. 1 - ZONA AFERENTA PROIECTULUI ,PROMENADA MAMAIA";
= ZONAA - U.T.R. 6 - COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA;

Anul 2008

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta: CUl: R034332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Evolutia zonei intre anii 2008 — 2012 — 2019, Sursa: Google Earth Pro

Privind imaginiile din satelit din anul 2008 pana in prezent, din punctul de vedere al evolutiei zonei, s-a
incercat o schimbare a imaginii urbane asupra zonei de acces a Promenadei Mamaia, dar in ceea ce priveste
fondul construit, zona nu cunoaste modificari sau imbunatatiri. Mai jos se poate observa configratia actuala
a zonei de acces dinspre Satul de Vacanta — Pasarela peste Bulevardul Mamaia.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta: CUl: R034332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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= —

Pasarela - Legdtura pietonald realizatd peste Bulevardul Mamaig, intre Satul de Vacantd (dreapta) si zona de acces cdtre
Promenada Mamaia (stdnga), Sursa: Google Earth Pro

Conform proiectului ,, Promenda Mamaia', Faleza Mamaia se imparte in doud zone principale: Perlasi Cazino,
aflate la o distanta de cca. 1,7 km, una fata de cealalta. Pentru zona Acces Promenada Mamaia — Piateta Perla
dinspre Satul de Vacanta a fost prevdzutd o legaturd prin intermediul unei pasarele pietonale si toate spatiile
urbane care duceau spre Piateta Perla sa fie tratate ca spatii de tranzit, spatiile verzi sa fie desfiintate sizona
sa devina o piateta deschisd, ampla. Asa cum a fost gandt, interventiile propuse prin proiect au fost realizate,
iar rezultatul se poate observa in imaginile de mai jos.

—

Zona de acces Promenada Mamaia — limita sud-vesticd a zonei de studiu, Sursa: Google Earth Pro
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Imagini reprezetative din zona studiatd,
Sursa: Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de turism in Statiunea Mamaia®, The World Bank.

Fondul construit este de slaba calitate, in zona studiata fiind prezente constructii cu destinatie comerciala,
alimentatie publica ce utilizeaza finisaje foarte colorate si de proastd calitate ce s-au degradat in timp si ofera
o0 imagine precara zonei. Dezvoltarea necontrolata si lipsa unui regulament clar asupra aspectului exterior al
cladirilor au condus la o imagine dezordonata a fatadelor spatiilor comerciale si de alimentatie publica.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta: CUl: R034332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

FAZA - AVIZ DE OPORTUNITATE — IANUARIE 2020 18/44


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro/

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE BULEVARDUL MAMAIA LA SUD SI VEST, ALEE CAROSABILA SIPARCARE
LA NORD SI NORD-EST, ALEE PIETONALA LA SUD-EST,
ZONA A1, ZONA PERLA (COMPLEX COMERCIAL SELECT), LOCALITATEA MAMAIA

e

o

Fondul construit din zona de studiu — limita nord-esticd a zonei de studiu, Sursa: Google Earth Pro
Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este datorat in principal pozitiei favorabile din punctul de vedere al
accesibilitatii — zona de maxima accesbilitate, exact la intrarea in statiune, la intersectia dintre Bulevardul
Mamaia si Bulevardul Aurel Vlaicu.

Urmatorul atu al terenului este amplasamentul in zona pietonald, zona de acces la ceea ce numim
Promenada Mamaia, pe de o parte, dar siimplicatiile economice pe care le are prin vizibilitate, dat fiind faptul
cd va atrage un numar mare de turisti. Spatiul liber generos, cu vocatie de spatiu amplu pietonal de acces
cdtre Promenada Mamaia are potential de a deveni un punct de atractie daca va fi amenajat corespunzator
cu nevoile utilizatorilor. Imaginea unui spatiu public amenajat si primitor reprezinta un atu important in ceea
ce priveste calitatea imaginii urbane si implicit valoarea imobiliara a zonei.

Imobilul care a generat P.U.Z. se regdseste in intravilan, in zona sudica a Statiunii Mamaia, la intersectia
dintre Bulevardul Mamaia si Bulevardul Aurel Vlaicu, in zona de acces a Promenadei Mamaia, in proximitatea
Satului de Vacantd. Conform Listei Monumentelor Istorice 2015 anexd la Ordinul Ministrului Culturii si
Patrimoniului National nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si
Cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizata si a Monumentelor
Istorice Disparute, cu modificarile ulterioare, terenul nu este incadrat intr-o zona protejata, nu face obiectul
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unui monument, nu este parte dintr-un ansamblu sau sit urban si nu este cuprins in zona de protectie a unui
monument.

Adresa imobilului cu numarul cadastral 225179 este Zona A1, Zona Perla (Complex Comercial Select).
Acesta se afla la aproximativ 20,00 metri pand la bulevardul Bulevardul Mamaia, situat la vest de acesta, si
prin intermediul cdruia zona are o accesibilitate nord-sud in cadrul orasului.

Imobilul se invecineazd, dupa cum urmeaza:

o lalimita sud-est: teren proprietate privata (apartinand aceluiasi proprietar) — teren liber, teren in
domeniul public al orasului - spatiu destinat circulatiei pietonale utilizat de locuitori si turisti — acces
Promenada;

o lanord-est: terenin domeniul public al orasului — spatiu destinat circulatiei pietonale; proprietate
privatd — spatiu comercial, alimentatie publica; nord - teren apartinand domeniului public destinat
circulatiei carosabile, repectiv parcarii/stationarii autovehiculelor;

o la sud-vest: teren in domeniul public al orasului - spatiu verde neamenajat, respectiv circulatie
pietonalg;

o lanord-vest: spatiu pietonal aferent zonei de acces Telegondola Mamaia — Statia de pornire Perla;

Zona de studiu este delimitata:
la sud si vest: Bulevardul Mamaia;
la Nord si Nord-Est: alee carosabila si parcare;
la Sud Est: alee pietonala — zona de acces Promenada Mamaia.

Imobilul care a generat P.U.Z.-ul are o suprafata de teren de 290,00 mp, pe care este edificata 1 constructie
cu parter comercial, destinata desfiintarii. Terenul proprietate privatd este amenajat cu platforme betonate.

La nivelul zonei de studiu, desi una specifica mediului urban construit, se regaseste vegetatie compusa din
iarba si plante joase, arbusti ornamentali si cu rol de delimitare a circulatiilor pietonale de spatiul verde si
copaci de diferite specii si indltimi. Cu toate ca zona dispune de zone delimitate si destinate spatiilor verzi
amenajate, cele mai multe dintre acestea sunt neglijate si neintretinute.
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Localitatea Mamaia dispune de un climat maritim, cu variatii de temperatura specifice celor patru anotimpuri
influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre. Temperaturile medii
anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Media maximelor lunare cu valori peste +30.0°C sunt
atinse in iulie, august si septembrie, in aceste luni valorile minimelor lunare si anuale atingand 12-30°C.

In prezent, accesul pietonal citre imobilul care a generat P.U.Z. se realizeaz3 perimetral, pe trei dintre cele
patru laturi, mai putin pe latura sud-estica, datoritd limitei laterale comune cu terenul N.C. 209360. Terenul
dispune de acces carosabil, in mod indirect, prin intermediul domeniului public din nord. Aceste circulatii au
un prospect carosabil cuprins intre 7,00 - 8,00 m, parcdri perpendiculare de 5,0 m pe fiecare parte, iar
trotuarele pietonale cu latimea variabild intre 2,50 - 5,00 metri.

Bulevardul Mamaia este o artera cu un profilul curent de 34,00 m, cu sase benzi si dublu sens de deplasare
si cu trotuare cu latimea de 3,00 — 4,00 metri pe fiecare laturd.

Imobilul care a generat P.U.Z,, in suprafatd de 290,00 mp are in acest moment o suprafatd construitd la sol
de 102,00mp conform Extrasului de Carte Funciara nr 225179/19.09.2019 aferenta imobilului cu numarul
cadastral 225179. La nivelul zonei de studiu, predomina spatiile comerciale cu regim mic de indltime, insd se
regasesc si hoteluri cu regim mare de inaltime (Perla). Toate acestea se regasesc in cadrul a doua unitati
teritoriale de referinta dupa cum urmeaza:
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BILANT TERITORIAL - la nivel de UTR

RH
UTR/PCT | Suprafata (ha) | POT actual | POT max | CUT actual | CUT max | RH actual M
ax
UTR1 1,25 0 - 0 - 0 -
UTR 6 315 2267% 40-70% 0,64 4 - -
PCT 10 0,82 - - - - P P+3E

BILANT TERITORIAL - la nivel de zona studiata

UtRpeT | UPTAfER o ctual | POTmax | CUT actual | CUTmax | RHactual |
(mp) Max
UTR 1 2990 0 - 0 - - -
UTR6 6257 3080% | 40-70% | 078 4 - -
PCT 10 - - - - - P P+3E
CIRCULATII | 4156,41 0 0 0 0 - -
TOTAL 1340341
]
Po
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BILANT TERITORIAL (la nivel de utilizare functionala) - ZONA DE STUDIU

EXISTENT
UTR Utilizare functionala
N suprafata
Suprafata (mp) \
()
Spatii verzi 221,00 1,65%
UTR.1 Circulatii pietonale 2769,00 20,66%
Total UTR 1 2990,00 22,31%
Spatii comerciale 3530,00 26,34%
Spatii verzi 437,00 3,26%
UTR.6
Circulatii pietonale 2290,00 17,09%
Total UTR 6 6257,00 46,68%
Spatii comerciale - -
Spatii verzi - -
UTR. 6a
Circulatii pietonale - -
Total UTR 6a - -
CIRCULATII 4156,41 31,01%
TOTAL 13403,41 100,00%
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Zona limitrofa dispune de toate tipurile de echipare edilitara (alimentare cu apd, acces la reteaua de
canalizare, alimentare cu energie electrica, telefonie, internet, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu
energie termica). Tesutul construit existent este bransat la toate tipurile de utilitati. Avizele de principiu ale
regiilor de utilitati ce vor fi obtinute ulterior avizului de oportunitate vor clarifica pozitia siamploarea traseelor
acestora in zona de studiu si vor permite gandirea extinderii acestora, in situatia in care aceste operatiuni
sunt necesare.

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu. Ulterior emiterii avizului de oportunitate, se va realiza un
studiu geotehnic al terenului care a generat P.U.Z. pentru a stabili conditiile de construire, astfel incat s4 fie
asiguratd protectia impotriva riscurilor de alunecare ale terenului, dacd acestea exista.

Analizand situatia existentd, se observd existenta urmadtoarelor tipuri de disfunctionalitati de ordin
functional, estetic:

= Zona de acces a Proenadei Mamaia nu este o zonad simbol — reper, nefiind tratata special si
nesemnalizata corespunzator;

= Spatiul destinat circulatiei pietonale, respectiv promenadei, a fost renovat, dar numai la nivelul
pavimentului, spatile create nefiind corespunzatoare nevoilor turistilor (zone de loisir, relaxare), iar
spatiile verzi rdmase sunt amenajate fiind intr-o stare avansata de degradare.

= Atractivitatea redusa a spatiului pietonal este data si de absenta zonelor de umbra si de lipsa spatiilor
publice amenajate (alveole, locuri pentru odihna, pentru contact social) si a spatiilor de repaus
amenajate (banci, gradene, spatii verzi);

= (Circulatia pietonala de-a lungul Bulevardului Mamaia nu este atractiva, din cauza zgomotului nefiltrat de
perdele de vegetatie, a amenajarii care descurajeaza traficul pietonal si care nu respecta scara umana;

= Imagine lipsita de unitate sau armonie cromatica, utilizari neinspirate ale culorilor pe fatade, tratare
neglijentd, inestetica si neunitara a fatadelor sau a pavilioanelor temporare amplasate pe spatiul public;
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» Lipsa signaleticii urbane (inclusiv in limbi de circulatie internationald) in una din zonele de acces a
Promenadei Mamaia fiind zona de interes turistic;

Astfel, in concluzie, la nivelul zonei, aspectul general nu este unul in acord cu standardele specifice unei
destinatii urbane si a unei zonei principale de acces a Promenadei Mamaia, avand o imagine dezordonata,
atat la nivel de arhitectura (finisaje, culori, texturi, volumetrie), cat si la nivel de perceptie a spatiului public.

Pastrand memoria si identitatea locului, se propune reactivarea si valorificarea spatiilor existente si crearea
de legaturi si functiuni la nivelul spatiului public. Propunerea de dezvoltare se constituie din doua directii:
abordarea terenului care a generat P.U.Z. si cea aferentd zonei de studiu. In ceea ce priveste terenul care a
generat P.U.Z. cu suprafata de 290,00 mp, si cea alaturi de care se va alipi, rezultand un teren de cca. 415,00
mp, se urmareste realizarea unei structuri de primire turistica in regim apartament - hotel cu regim de
inaltme Ds+P+3E+4E retras si parter inalt si asigurarea unei suprafete destinate comertului si serviciilor.

Avand in vedere dimensiunile si forma parcelei si faptul ca accesurile principale pietonale se realizeaza din
partea nord-estica dinspre spatiul pietonal (promenada), respectiv dinspre aleea carosabild, se propune
amplasarea constructiei intr-o forma dreptunghiulara pe limitele de proprietate vestica si nordica si
orientarea fatadelor cdtre est si sud - est, pentru a exploata la maximum conditiile de iluminare naturala.
Datorita inevecinarii pe limita sud-estica cu imobilul NC 20360, aflat totin proprietatea AMBROSIANAS.R.L.,
terenuri ce ulterior se vor alipi conform solicitdrii beneficiarului, se propune un edificabil ce va permite
construirea unui singur corp de cladire.

Pentru a raspunde cerintelor referitoare a locurile de parcare necesare, se vor amplasa 5 locuri de parcare in
demisol siaccesul se va asigura din aleea carosabila din nord. Spatiul liber rdmas la suprafata se va amenaja
ca spatiu verde ambiental si circulatii pietonale.

in ceea ce priveste zona de studiu, se urmareste rezolvarea deficientelor punctuale identificate. inacest sens,
prioritare sunt rezolvarea spatiilor publice (verzi), circulatiile pietonale siameliorarea perceptiei vizuale asupra
promenadei si fondului construit. Aceste tipuri de reglementari sunt gandite sa permitd implementarea unor
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solutii tip propuse in “Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de turism in Statiunea Mamaia’, elaborat de
Banca Mondialda cu scopul de a creste atractivitatea spatiului public din Statiunea Mamaia. Printre
propunerile ilustrate mentionam interventii asupra spatiului public, pavarea zonei de trecere promenada in
aceeasi notd cu promenada, cu texturi, culori si signaletica unitard, schimbarea imaginii a zonei de acces

Telegondoa — Stati uniformizarea fatadelor spatiilor comerciale — adaptare pe identitatea zonei.
1 = ;

=

Exemplu de pavare a accesului in aceeasi nota cu promenada/pietonalul si limitarea accesului auto.

infrastructura de turism in Statiunea Mamaia, The World Bank.

Sursa: Ghid de echipare si dezvoltare —

X

-5 R . e
Exemplu de Creare Copertind si mobilare zond asteptare Telegondold. Reactivarea zonei ca punct de intélnire si echiparea cu

mobilier urban. Sursa: Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de turism in Statiunea Mamaia, The World Bank.
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Uniformizare fatade spatii comerciale — adaptare pe identitatea zonej finisgje pe lemn vopsit alb, firme luminoase in tonuri de
gri si/sau crem, culori calde specifice zonei de plajd, nu se vor folosi culori stridente, Sursa: Ghid de echipare si dezvoltare —

infrastructura de turism in Statiunea Mamaia, The World Bank.

Cele trei solutii propuse mai sus pot reprezenta proiecte pilot care sa schimbe imaginea fondului construit,
dar si caracterul spatiului public in care se afla, insd reglementarile actuale trebuie adaptate noilor propuneri.
In vederea imbunatatirii imaginii ambientale a zonei, se vor reorganiza si amenaja spatiile verzi si pietonale
si parcari. Acestea se vor trata ca gradini si spatii verzi publice cu deservire locala. Se va incerca mentinerea
pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea acestora in noile amenajdri. Gardului viu care delimiteaza
spatiile verzi de circulatiile pietonale si carosabile se recomandd a fi desfiintat intrucat acesta face
inaccesibild, atat vizual, cat si fizic, zona verde pentru locuitori.

Se vor elabora urmadtoarele studii de fundamentare, necesare elabordrii Planului Urbanistic Zonal, pe
parcursul elaborarii acestuia, conform Certificatului de Urbanism nr 4235/18.11.2019:

- Studiu topografic;

- Documentare edilitara (avizare P.U.Z. de catre regii de utilitati);

- Studiu geotehnic;

- Studiu de insorire;

- Simulare 3D.
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Prevederile P.U.Z. Statiunea Mamaia — Modificare H.CL.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotdrarea
Consiliului Local Constanta nr. 121/24.05.2013, asupra zonei (unitatea teritorialda de referinta aplicabila

investitiei Beneficiarului (imobilul care a generat P.U.Z.) sunt, dupa cum urmeaza:

ZONAA - UTR 6 — PUNCT 10 — COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA

SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALﬂ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:

e Functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turisticd, pensiune turistica, structuri de primire
turistica cu facilitati pentru tratament balnear, bungalouri, camping;

e Se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent:
hoteluri de 3, 4, 5 stele, sdli de conferinte, cluburi, centre culturale etc;

e Apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective;

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

e Functiuni de comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de factura urbana,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii descoperite/acoperite siamenajate;

e 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.

e 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, piscine
acoperite/descoperite.

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

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

¢ Servicii: financiar-bancare, sedii de birouri/firme, spatii pentru birouri aferente functiunilor de baza,
agentii de turism, puncte de informare;

e Functiuni de sanatate: dispensar, statii de salvare, farmacii;

¢ Functiuni legate de culte: biserica;

e Lucrdride amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol; marina, pasarela amplasate pe Marea
Neagra;

e Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare: constructii si instalatii adiacente;

e Unitati cu destinatie specialg;

e Grupurisanitare publice;

e Amenajari ale spatiului public: strazi, alei auto, pietonale si ciclistice, lucrari de modelare a terenului,
oglinzi si cursuri de ap4d, fantani sijocuri de apa, mobilier urban, locuri de joaca pentru copii, amenajari
si instalatii de agrement si loisir. spatii verzi si plantate de folosinta generala: parc, gradind, scuar,
fasii plantate;

e parcuri cu caracter tematic;

e parcaje la sol si multietajate;

o dotdri siamenajari specifice functiunii de baza;

e amplasarea de panouri publicitare;

e Functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata 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.

e 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.
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

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

o Corturi cu caracter provizoriu humai cu ocazia unor evenimente;

e Amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente;

e Organizari de evenimentei perioada sezonului estival.

e 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 prevdzute de prezentul regulament si tabele anexate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE:

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

e functiuni industriale;

e depozitare si vanzare en-gros;

e depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

e depozitari de materiale refolosibile;

¢ platforme de precolectare a deseurilor urbane;

o statii deintretinere auto;

e spalatorii chimice;

e Suntinterzise lucrdri de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente;

e Suntinterzise orice functiuni, clddiri 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.

Bd. Alexandru Lépu;::neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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SECTIUNEA Il — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

in cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren in dou& sau mai multe loturi) se vor aveain 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 incadrarea 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 in sensul prezentului regulament reprezinta operatunile care au ca rezultat o alta
impdrtire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme
diferite decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea
mai multor parcele de tereninvecinate, 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 (POT si CUT) 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, |a reteaua de canalizare, |a 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 PUD (daca este cazul), studiilor de specialitate avizate conform
legii (daca este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI‘-'\ DE ALINIAMENT:

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si
domeniul public;
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e (ladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective.
e Inorice alte cazuri clidirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite amenajarea unor spatii de
acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri de parcare la sol;
¢ Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depdsesc cota exterioard amenajatd a terenului pe
aliniament;
¢ Suntadmise depadsirilocale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu respectarea urmdtoarelor
conditii:
a) terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament
cu maxim 1,20 m;
b) in cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau
bovindourile vor pastra o distanta minima de 2,0 m fata de limitele laterale ale parcelei
(marginile fatadei), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o inaltime
minima de 3,5 m fata de cota de calcare exterioara din zona aliniamentului;
c) bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafatd maxima
echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬂ DE LIMITELE LATERLAE Sl POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

e Regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat;

o C(ladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform
Codului Civil;

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

e Pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat
natural in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OM5 536 /1997 etc.)
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar P.O.T. si C.U.T. nu sunt depdsite;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Accese carosabile:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Configuratia acceselor
la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea condltiilor prevazute
mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia acceselor prevazute anterior se determina conform HGR 525/1996 pentru
aprobarea Regulamentul General de Urbanism.

Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere, acolo unde
acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita
circulatia publica.

Accese pietonale:

Autorizarea executarii constructiilor sia amenajdrilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

in sensul prezentului regulament, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni,
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale
de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.
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Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai

daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de

construire.

In cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevazute prin

prezentul regulament, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:

a) solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parcela, cu conditia pastrarii
necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parcela, cf. prezentului regulament;

b) solicitantul va concesiona sau va achizitiona spatiile de parcare din spatiile publice de parcare
existente sau in curs de realizare.

Numarul minim al locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia si de capacitatea

constructiei, conform specificatilor din cadrul prezentul regulament, HGR.nr.525/1996,

H.C.L.M.nr.43/25.01.2008 privind aprobarea studiului de circulatie in Mun. Constanta si Normativ

pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitatile urbane, Indicativ P132-93.

Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al locurilor de

parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in

parte.

Va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare supraterane etajate acolo unde terenul permite.

Respectare H.C.L.M. nr. 113/2017 - privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru

lucrarile de constructi i si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin

H.C.L.M. nr.28/2018, detaliata prin H.C.L.M. nr. 532/2018.

NECESARUL DE PARCAJE
Locuinte / Apartament de vacanta

Locuinte individuale: doua locuri de parcare
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e Locuinte colective/ apartamente de vacanta: loc de parcare/ apartament cu suprafata max.l00mp,
2 locuri de parcare/apartament cu suprafata max. ISOmp, 3 locuri de parcare/ apartament cu
suprafata max. 200mp

Functiuni de turism conform H.G.R. 525/1996
e Hotel, hotel apartament, vila, pensiune turisticd: in functie de tipul de cladire si de categoria de
confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. La unitatile care dispun de mai mult de 20 de
camere se vor asigura 1-2 locuri de parcare pentru autocare.

Functiunl comerciale
e Sevaasigura 1 loc de parcare/3Smp suprafata utila functiune comerciala
e Sevorasigura locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate desfasurarii activitatii,
separat fata de locurile de parcare rezervate clientilor.

Functiuni de alimentatie publica
e Sevaasigura 1 loc de parcare/30mp suprafatd utila alimentatie publica
e Sevorasigura locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate desfasurarii activitatii,
separat fata de locurile de parcare rezervate clientilor.
e Sevorasigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu handicap.

Functiuni de cultura conform HGR 525/1996
e Expozitii, targuri: se va asigura 1 loc de parcare/ SO mp suprafatd de expunere.
o Celelalte functiunl: se va asigura 1 loc de parcare/10-20 de locuri

Functiuni de sanatate conform HGR 525/1996
e Sevaasigura cate 1 loc de parcare/4 persoane angajate, plus un spor de 10%.

Functiuni sportive HGR 525/1996
e Complexuri sportive, sali de antrenament pentru diferite sporturi, sali de competitii sportive
(specializate sau polivalente): se va asigura cate 1 loc de parcare/ 5-20 de locuri.
o Celelalte functiuni: se va asigura cate 1 loc de parcare/ 30 de locuri.

Bd. Alexandru Lépu,sneanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

e [P+3E - CONFORM PLANSA REGLEMENTARI ZONA A,

e Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilit pe

plansa de Reglementdri urbanistice pentru fiecare cladire existenta si propunere.

e in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numéarul
subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

e Este permisa realizarea de demisoluri.

e In sensul prezentului regulament, intelesul termenilor subsol, demisol este acela cuprins in glosarul
anexat.

o in cazul regimului de indltime care prevede retrageri successive ale nivelurilor, acestea se vor
realiza astfel: ultimele doua 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.

e Pentrutoate cladirile inalte propuse, se va mentionain Certificatul De Urbanism, ca pentru eliberarea
Autorizatiei De Construire este obligatorie obtinerea avizului Ministerului Afacerilor Interne.

e Conform avizului Ministerului Afacerilor Interne, inaltimea maxima a clddirilor, in zona A si Zona B,
este limitatd la SOm.

e Conform avizului Ministerului Apararii Nationale, inaltimea maxima a cladirilor, in cele doua zone
restrictionate marcate pe plansele de Reglementari urbanistice, este limtata la 39m, calculata de la
nivelul mdrii.

e Pentru amplasarea / instalarea de antene, echipamente de radio telecomunicatii sau alte instalatii
care ar putea depdsi cumulat regimul de indltime al cladirilor propuse a se realiza in cele doua zone
restrictionate MApN, se va solicita avizul Statului Major General.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

e autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
reglementarilor cuprinse in prezentul regulament sau prevederilor Art. 32 al Regulamentului General
de Urbanism.
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arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate,
lucrarile de modificare a fatadelor (reabilitare termica, inchiderea balcoanelor, construirea de
balcoane sau terase, renovari) se vor realiza in mod unitar pentru intreaga constructie.
culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice.
mobilierul urban va fiintegrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zona

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau
propuse, se va face numai cu avizul furnizorului de utilitati sau cu avizul organelor de specialitate ale
administratiei publice.

se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare,
la nivel de parcela. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare
locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea se recomanda
limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la
strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
mengajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.
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Realizarea de retele edilitare

retelele existente de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), precum si cele noi vor fi
reamplasate/amplasate in subteran.

retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de natura
ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare
la aceste retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane
care poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu
are posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind insa
recunoscut dreptul sau de a obtine o plata proportionala cu costul dovedit al lucrarii suportate de el,
daca nu exista prevedere contrara, ori lucrarea nu devine proprietate publica.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE PUBLICE/PRIVATE

Spatii publice

amenajarea sau reamenajarea spatiilor verzi existente sau noi se vor face pe baza unor proiecte
tehnice de specialitate peisagistica.

vegetatia inalta matura va fi protejata si pastrata pe toata suprafata statiunii.

mobilierul urban amplasat in spatiile publice, se va subordonanda unui concept coerent pentru
imaginea urbana a intregii statiuni.

Spatii private

terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu 1 arbore/100 mp.

pe suprafata parcelei vor exista amenajari pentru spatii de joc, de odihna si gradini de fatada
decorative

spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese,

in spatiile publice si in spatiile private, pe domeniul public, cat si pe proprietati private sunt premise:
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- amplasarea panourilor publicitare

- constructii si instalati 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

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai din gard viu, jardiniére (h max=30cm)
sau plante in ghiveci;

in toate celelalte cazuri, imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu inaltimea maximd de 40 cm
si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de
1,8 m. imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii.

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICLOLUL 15 - PROCENT MAXIM OE OCUPARE A TERENULUI

P.O.T.max=40-70"%.

in cazul tuturor cladirilor existente nemarcate ca propuneri pe plansa de Reglementari urbanistice,
procentul de ocupare al terenului se mentine;

in cazul propunerilor marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabele anexa,
procentul de ocupare al terenului este 40-70%;

in cazurile speciale marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabele anexa,
procentul de ocupare al terenului este 90%;

in cazurile speciale din zona adiacenta promenadei situate la limita plajei, marcate ca atare pe plansa
de Reglementari urbanistice si in tabele anexa, procentul de ocupare al terenului este 100%;

in cazurile parcajelor multietajate marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in
tabelele anexa, procentul de ocupare al terenului este 100%.
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ARTICLOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

o coeficientul de utilizare al terenului rezulat din regimul de inaltime specificat si procentul de ocupare
admis este maxim 4, raportat la suprafata U.T.R.

= Regulamentul existent aprobat prin P.U.Z. se mentine in cea mai mare parte a sa, insd au fost aduse
urmatoarele modificari, cu scopul adaptdrii la specificul zonei de studiu siin vederea asigurarii posibilitatii
implementarii solutiilor propuse prin ,Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de turism in Statiunea

Mamaia”, elaborat de Banca Mondiala:

* Regulamentul pentru U.T.R. 6 aferent zonei ramase se pastreaza conform P.U.Z. Statiunea
Mamaia — Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta
nr. 121/24.05.2013.

 Regulamentul pentru Zona U.T.R. 1 se pastreaza conform P.U.Z. Statiunea Mamaia — Modificare
H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 121/24.05.2013.

* Pentru parcelele existente construite s-a constituit U.T.R. 6a, pentru Comert, cazare, alimentatie
publica, Regim de inaltime maxim P+3E+4E retras, POT max = 50% si CUT max = 2,8.

* Pentru constructiile amplasate pe parcele cu o suprafata mai mica de 400,00 mp regimul maxim
definaltime este P+3E. Se admite un etaj suplimentar retras cu min. 1,5 m din planul fatadei pentru
constructii amplasate pe parcele cu suprafata mai mare sau egala cu 400,00 mp.

in vederea imbun&tatirii imaginii ambientale a zonei se vor reorganiza si amenaja spatiile libere destinate
circulatiei pietonale si spatiile verzi. Acestea se vor trata ca gradini si spatii verzi publice cu deservire locala.
Se va incerca mentinerea pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea acestora in noile amenajdri. Se
propune desfiintarea gardului viu care delimiteaza spatiile verzi de circulatiile pietonale si carosabile intrucat
acesta face inaccesibila, atat vizual, cat si fizic, zona verde pentru locuitori.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu se propun modificdri asupra circulatiilor carosabile.
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In ceea ce priveste parcela care a generat P.U.Z., se propune organizarea unui parcaj la demisol si se va
accesa de pe latura nordica, dinspre aleea carosabila domeniu public.

La nivelul zonei de interventie se propun urmdtoarele unitdti teritoriale de referinta:

ZONAA - U.T.R. - 1:ZONA AFERENTA PROIECTULUI "PROMENADA MAMAIA"
Se mentine conform documentatiei P.U.Z. Statiunea Mamaia aprobat prin H.C.L.M. 121/2013

ZONAA - U.T.R. - 6: COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA

Se mentine conform documentatiei P.U.Z. Statiunea Mamaia aprobat prin H.C.L.M. 121/2013
Regim de inaltime propus — conform Plan Reglementiri urbanistice;

POT = 40-70% raportat la suprafata amplasamentului/ lotului;

CUT maxim/UTR = 4.

ZONAA - U.T.R. - 6.a: COMERT, CAZARE, ALIMENTATIE PUBLICA
POT max = 50%

CUT max = 2,8 mp ADC/mp teren

RH max = P+3E+4E retras

Hmax = 20,00 m.

Bd. Alexandru Lépu;neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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BILANT TERITORIAL (la nivel de utilizare functionala) - ZONA DE STUDIU

EXISTENT PROPUS
UTR Utilizare functionala
Suprafatd (mp) suprafata Suprafatd (mp) suprafatd
‘ (%) ' (%)
Spatii verzi 221,00 1,65% 221,00 1,65%
UTR.1 Circulatii pietonale 2769,00 20,66% 2769,00 20,66%
Total UTR1 2990,00 22,31% 2990,00 22,31%
Spatii comerciale 3530,00 26,34% 1093,00 8,15%
Spatii verzi 437,00 3,26% 437,00 3,26%
UTR® Circulatii pietonale 2290,00 17,09% 2594,00 19,35%
Total UTR 6 6257,00 46,68% 4124,00 30,77%
Spatii comerciale - - 2062,00 15,38%
UTR. Spatii verzi - - 0,00 0,00%
6a Circulatii pietonale - - 71,00 0,53%
Total UTR 6a - - 2133,00 15,91%
CIRCULATII 4156,41 31,01% 4156,41 31,01%
TOTAL 1340341 100,00% 13403,41 100,00%

Imobilului care a generat P.U.Z., cat si celor din zona studiata prin P.U.Z. li se va asigura accesul la toate tipurile

de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

alimentare cu apa;

canalizare;

alimentare cu energie electrica;

alimentare cu gaze naturale;

telefonie si internet;

gospodarie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta: CUl: R034332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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Planul Urbanistic Zonal va include punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului si va implementa
madsurile care se vor impune, tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantdri de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Planul Urbanistic Zonal va lista obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor va cuprinde identificarea tipului de proprietate
asupra bunurilor imabile din zong, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;
= Terenuri proprietate privatd (de interes national, judetean si local);
» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si va determina nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publicd a UAT;
= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

Bd. Alexandru Lépu;neanu nr. 70, Constanta; CUI: RO34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Terenul care a generat P.U.Z. este proprietatea privatda a persoanelor juridice AMBROSIANA S.R.L.
reprezentatd de Ciju Vasile, conform extrasului de carte funciara nr. 225179/19.09.2019. Acesta are
suprafata de 290,00 mp si numar cadastral 225179, conform actului de vanzare - cumpdrare autentificat
cu nr. 480/03.02.2004 de B.N.P Budei.

Terenurile din zona de studiu sunt, de asemenea, proprietate privatd a unor persoane fizice si juridice,
precum si terenuri aflate in domeniul public al Localitatii Mamaia.

Sef proiect proiectare urbanism, intocmit,

urb. Mihaela Pusnava urb. Laura Ferastrau

urb. Mihai Balint
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