
CAPITOIUt 1 - DATE GENERATE

I.I. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENIATIEI

DENUMIRE

AMPLASAMENT

IIIUI.AR

EI.ABORAIOR

FAZA PROIECT

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU TERITORIUL DELIMITAI PRIN
BD. MAMAIA, PARCARE PUBLICA HOTEL HEFAISTOS, FALEZA
MAMAIA SI PARCARE PUBLICA CLUB MELODY, IN ZONA
CASCOM

MUNICIPIUL CONSTANTA, STATIUNEA MAMAIA, ZONA
CASCOM

NACEE DIMCIU

S.C, AMA PROJECT CREATIVE S.R.L.

AVIZ PRELIMINAR

1.2. OBIECTUT PI.ANUtUI U RBANISTIC ZONAI.

Scopul prezentei documenlolii constd in modificoreo reglementdrilor urbonistice
oprobote pentru omplosomenu oflol in Municipiul Conslonto, Slotiuneo Momoio -
Zono Hotel Coscom cu nr. cod. 20921 l. lmobilul teren in suprofoto de gOZ mp este in
proprietoteo Municipiului Cons'ton'to, cu drepl de folosinio in fovooreo dl. Nocee
Dimiciu si doomnei Nocee Zoito.

Terenul ce o generot documentolio de foto ore urmoloorele vecinololi:

. Lo Nord - porcore
o Lo Est - Plotformo povele
. Lo Sud - porcore
. Lo Vest - douo holeluri proprietote privoto

Avdnd in vedere prevederile Legii 350 /2001 o zono ce vo foce studiul
documentoliei de urbonism 9i vo fi delimito'fd os'tfel:

o Lo Nord - limilo codostrolo dinlre zono de porcore si terenul pe core esie
edif icol Club Belogio;

o Lo Est - folezo Momoio;
. Lo Sud - limito codostrolo o terenului deslinol Poslei si S.N.C.F.R. si zono de

parcore publico;
o Lo Vesl - Bd. Momoio.

Prin Plonul Urbonis'tic Zonol se vor stobili reglementdri noi cu privire lo: regimul de
cons'truire, funcfiuneo omplosomentului, indllimeo moximd odmisd, coeficienlul de
utilizore o lerenului (C.U.T.), procentul de ocupore o terenului (P.O.T.), retrogereo
clddirilor fotd de olinioment gi diston'fele fofd de limitele loterole gi posterioore ole



Amplosomen'tul ce o generot documeniogio ocluold, inregistrot cu numdrul
codos'trol 209211,are o suprofold lolold de ?07 mp(conf. ocle)

Suprofolo zonei studiote propuse prin P.U.Z. este de 1,72 ho si cuprinde otd't
lerenul ce o generot documenlolio, cdt 9i vecind'tdtile, in vedereo unei dezvolldri
coerenle o zonei.

Documentotio de urbonism ovizold gi oprobold de cdlre Consiliul locol ol
municipiului Constonlo conform prevederilor legole in vigoore, vo deveni inslrumentul
de reglementore urbonisticd ol Primoriei Municipiului Constonfo in octivitoteo de
gestionore o spoliuluiconstruit din zono studiold.

I.3. SURSE DOCUMENTARE

Anolizo situofiei existente $i formuloreo propunerllor 9i o reglementorilor vo oveo
lo bozd urmd'ioorele octe normotive gi documen'to'tii de urbonism:

- Legeo nr. 350/2001, privind omenojoreo teritoriului gi urbonismul, cu modificdrile
ulterloore

- Regulomentul genero de urbonism oprobot prin HGR nr. 52511996, cu modificdrile
ulterioore, precum 9i

- Ordinul MLPAT nr. 2llN/2000 - Ghid privind elobororeo gi oproboreo regulomenlelor
locole de urbonism

- Legeo nr. 50/ I 991 , privind outorizoreo executdrii lucrdrilor de construclii,cu
modif icdrile u 'terioore

- Legeo nr.1Oll991 privind colitoteo in conslruclii, cu modificorile ulterioore
- Legeo nr.287 /2009 privind Codul Civil
- Legeo ar.711996, privind codoslrul gi publici'toleo imobiliord, octuo izold
- Legeo fondu ui f uncior nr. lBll?91 , republicoto, cu modif icorile ulterioore
- Legeo nr. 42/2010, privlnd doreo in odministroreo outorild|ilor odministrofiei publice

locole o unor bunuri oflole in domeniul public ol slolului (cuveto loc Siutghiol)
- Legeo nr. 22612A13 privind oproboreo OUG 16412008 penlru modificoreo si

completoreo OUG 195/2005 privind protectio mediului
- HG nr. 445/2009, privind evoluoreo impoctului onumilor proiecte publice gi privote

osupro mediului
- Ordinui Ministerului Sdndtdtii nr. ll9/2014 penlru oproboreo Normelor de igieno gi

sdndtole publicd privind mediul de viotd ol populotiei
- ORDIN MI 49/1998 - Norme tehnice privind proiectoreo si reolizoreo strozilor in

locoliiotile urbone
- ORDIN MLP AI 176/N/2000 - Reglemenlore tehnicd "Ghid privind melodologio de

eloborore 5i confinutul codru ol plonului urbonistic zonol"
- ORDIN MLPAT l0/N/1993 - Normotiv pentru proiecloreo porcojelor de oulurisme in

locoiiloti urbone



PLANUL URBANISTIC GENERAL ol municipiului Conslonfo gi Regulomentul locol de
urbonism oferent, oprobot prin HCLM nr. 653125.11.1999, o cdrui volobilitoie o fost
prelungitd prln HCLM nr. 8t/26.03.2013
P.U.Z. Momoio oprobol prin H.C.L.M. nr.121 124.05.20j3
HCLM nr. 260/11.11.2010 privind oproboreo Regulomenlului de signolislicd 5i
publicitote lo nivelul minicipiului Conslonto
HCLM nr. 29212O13 - Reglementoreo ucrdrilor de construire executote lo
oportomentele situote in blocuri de locuinte
NCLM I l3/27 .04.20 ) 7-Regulomenlul pentru porcoje in Municipiul Constonto
HC.JC I I 5/22.05.201 3-Reg u lo menlu I pen'tru spoiii verzi in Municipiul Consionto.

CAPITOTUI. 2 - SIADIUT ACTUAI. At DEZVOTTARII

2.I. INCADRARE IN I.OCATIIATE

In leritoriu din core foce porle lerenul ce genereozo PUZ se ofld terenuri
oporfindnd domeniulul public si domeniul privol ol primdriei municipiului Constonto,
terenuri proprietole privotd o persoonelor fizice gi juridice. Zono studiotd este porle
dintr-o zono preponderent cu func'liunide servicii, comert si cozore.

Ierenul propus pentru sludiu este situot in inirovilonul Municipiului Constonto,
Stotiuneo Momoio, Zono Hotel Coscom.

Terenul identificol cu nr. cod. 209211, in suprofoto de 907 mp este in
proprie'toteo Municipiului Conston'to, cu drept de folosinlo in fovooreo dl. Nocee
Dimiciu si doomnei Nocee Zoito conf. conlroclului de vonzore-cumpdrore, ouientificot
prin incheiereo de outenlificore nr. I 680 din 2l .12.2017 , inlocmit de nolor public Olgo
Niculescu. Terenul ore colegorio de folosinto de curli conslructii, conform extrosulul de
corte funciord.

Terenul ore in prezent edifico'to o constructie porler cu o suprofoto de 684 mp
cu destinotio de spotiu comerciol.

2.2. PREVEDERI AIE DOCUMENTATIII.OR DE URBANISM APROBATE ANTERIOR

Amplosomentul studioi este in prezenl reglementoi prin P.U.Z. Momoio oprobot
prin HCL 121 /24.05.2013 si foce porie din Zono A, UTR 6 si se se ofld inlre subzone ole
proiectului "Promenodo Momoio" (inire Pioleto Perlo 9i Grddino de vord Albotros) pi Bd.

Momoio. Zono in'tercoloto intre subzone ole proieclului "Promenodo Momoio" (inlre
Piotelo Perlo si Grodino de voro Albotros inclusiv) si B-dul Momoio.

Zono cuprinde hotelurile:Perlo, Auroro, Dunoreo, Neptun, Meridion, Dello, Doino,
Sulino, Floro, Ovidiu,Viclorio, restouronlele efente unitolilor de cozore existente, precum



si olle unitoti de olimentolie publico construite receni, spolii comerciole, Teotrul de
Voro si Porcul ocvotlc Aquo Mogic.

. Regim de inollime: conform plon Reglementori urbonistice, penlru fiecore
omplosoment/lot in porle - P

. POT = 40-70% roporlol lo suprofolo omplosomentului/lotului.

. CUT moxim/UTR = 4.

2.3. REGIM JURIDIC

Terenul identificol cu nr. cad.209211 lmobilul teren in suprofoto de 907 mp este
in proprieioleo Municipiului Constonlo, cu drepl de folosinlo in fovooreo dl. Nocee
Dimiciu si doomnei Nocee Zoilo conf. controclului de vonzore-cumpdrore, outentificot
prin incheiereo de outentificore nr. l680 din 2l .12.2017, inlocmil de notor public Olgo
Niculescu. Terenul ore cotegoric de folosinto de curti constructii, conform exirosulul de
code f unciord.

2.4. ETEMENTETE CADRUTUI NATURAT

Climo municipiului Conslonlo evolueozd pe fondul generol ol climotului
temperoi coniinen'tol cu influenle morine, prezenldnd onumi'te porticulorildti legote de
pozitio geogroficogi de componentele fizico-geogrofice ole leritoriului.

Vecindtoteo Mdrii Negre gi o locului Siulghiol osigurd umiditoteo oerului 9i

regleozd incdlzireo ocesluio. Regiuneo se corocterizeozd printr-un climol secelos, cu
precipilotii otmosf erice rore, dor insemlnote contitotiv.

Volumul precipiiofiilor onuole esle cuprins inlre 300 9i 400 mm/on.

Vdnlul predominont esle cel core bole din direclio N-NE, coroclerizond u-se
printr-o umidilole redusd voro gi un oport importont de zdpezi 9i temperoluri scdzule
iorno. Municipiul Constonfo se ofld in zono cu vilezo moximo onuold, lo lO m deosupro
solului, cu 50 oni intervol mediu de recuren'fd, ovdnd voloorea tJk = 29 m/s, cdreio ii

corespunde o presiune o vdnlului Qk = 0,5 kPo.

Temperolurile medii onuole se.inscriu cu volori superioore mediei notionole, de
1 1,2"C. Temperoiuro medie iorno este opropiold de OoC, dor pozilivd, ior voro
depogegte 25"C. Addncimeo de inghei se situeozo lo -0,90 m.

Din puncl de vedere seismic, Constonto se incodreozd'in zono seismico cu og =
0,20 g exprimo'td in termeni oi occeleroliei de vdrf pentru cuiremure cu perloodo de



revenire de 225 ani, respecliv in zono cu perioodo de colt o speclrului de rdspuns ol
zonei respeclivelc = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic omplosomeniul cercetot este plot; nu se
semnoleozd fenomene de olunecore sou probugire core sd periclileze s.tobilitoteo
viitoorelor construclii.

2.5. CtRCUtATil

Amplosomenlul core o generot PUZ beneficiozd de occes focil din orterele
imporlonle de circulotie din zond, fiind situot in opropiereo bd.Momoio, cu occes oulo
din porcorile din nordul si sudul terenului, si occes pietonol din nord, est, sud.

2.6. ECHIPARE EDITITARA

Zono sludiotd dispune de retele de u'tilitoti: olimentore cu opd, conolizore 5i

o imentore cu energie e eclric ai iermicd, goze noturo gi telefonie.

Refelele noi sou extindereo retelelor exislente precum gi rocordurile lo ocesteo
vor fi omplosote in subleron, in conformitole cu prevederile ort. 18, olin (2n l) o1

Regulomentului Generol de Urbonism oprobot prin HGR N. 52511996, cu modificorile
ullerloore.

CAPIIOTUT 3 - PROPUNERI DE DEZVOTTARE URBANISTICA

Elobororeo o P.U.Z. reprezinlo o conditie obligotorie prin certificotul de urbonism
emis de cdtre Primorio Municipiului Conston'to nr.2238 din 05.06.2018:

,,lnlerdictii temporore de consfruire pdnd lct ctprobctrecs PUZ conform legii nr.350/2001
pentru solicitdri core nu se incodreozd in reglemenldrile aprobale referitocsre la
retrogerea construcyiilor de /o o/inioment, regimul de indltime, indicatorii urbonistict,
f uncSiunile odmise. "

Propunerile core ou s'tol lo bozo prezentei documentotii, ou ovut lo bozo
urmdtooreie:

- Asiguroreo unei dezvolldri spoliole echilibrote din punct de vedere funclionol, in
concordongd cu vecinoio'lile omplsomentului;

- Asiguroreo occesului lo infrostructurd;



Utilizoreo ef icienld o lerenurilor;
Stobilireo volorilor moxime ole indicolorilor urbonistici P.O.T. si C.U.T.

moxim edificobile pen'tru omplosomentul sludiol;
Reglemenloreo regimului de indllime, prin corelore cu cerinlele
vecindldli.

gi o suprofelei

funclionole 9i

3.I. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

Pe terenul in suprofolo de 907 mp situote in Municipiul Constonlo, Stoliuneo
Momoio, Zono Hotel Coscom, idenlificoi prin nr. cod. 209211 se propune edificoreo
unei construclii cu functiune de hoiel oportoment si comert si servicii lo nivelurile
inferioore, ovond urmotorii indicoiori urbonistici:

P.O.r. - 65%

C.U.T. - 4 mp ADC/ mp teren

Rh- D+P+6E+Eih (H mox - 27 m )

Conslructio vo oveo un nivel demisol cu destinotio de porcore.

Se propun urmoloorele relrogeri minime:

o Lo Nord-min 3m
. Lo Esl-min3m
. LoSud-min3m
o LoVest-0m (colcon)

3.2. MODUT DE INTEGRARE A INVESTITIEI PROPUSE IN ZONA

Propunereo prezentului ?.U.2. vizeozd o dezvoltore coerentd o zonei, ludnd in
considerore tendinlo de dezvoltore o ocesteio din puncl de vedere funciionol {zono
prezintd functiuni comerciole si de servicii), dor si din puncl de vedere ol regimului de
construire (construclii P+6E in vecinoloteo omplosomentului - regim de inoltime ce
depdgegle reglementdrile oprobote prin P.U.Z. Momoio, P.O.T. - 60-80%, C.U.T. - 4).

Tolodotd, ovdnd in vedere pozilionoreo in codrul oro;ului 9l funcliunile din zono,
ot0t cele din zono studioid, cdt 9i cele din vecindlole, propunereo prezentului P.U.Z.

vizeozd conslruireo unui imobil cu functiuneo de hotel, omenojoreo lolului, omenojoreo
spoliilor vezi lo sol (conform H.C.J.C. 152/2013 privind stobilireo suprofetelor minime de
spolii verzi si o numorului minim de orbus'li, orbori, plonte decorolive si flori oferente
conslructiilor reolizole pe teritoriul odministroliv ol judetului Constonto) si osiguroreo



porcdrilor conform H.C.L. 1 13/2017 privind oproboreo Regulomentului privind
oslguroreo numdrului minim de locuri de porcore penlru lucrdrile de constructii 9i

omenotrdri outorizore pe rozo municipiuiui Constonlo, oc.tuolizot in ionuorie 20l8

3.3. ZONIFICARE FUNCIIONATA

lnveslitio propuso se ormonizreozo din puncl de vedere functionol cu
vecinotoliie lerenului, si se vo incodro din punci de vedere urbonistic si orhileclurol cu
ocesleo.

Se propunere o nou subzono de reglementore Ml - subzono servicii de cozore
{hotel-oporioment), comerciole si olimentolie publico cu regim moxim de inoltime p+/E

Construclio propuso vo fi reglementolo conform urmolorilor indicotori urbonistici:
P.O.r.- 65%

C.U.T. - 4 mp ADC/ mp leren

Rh- D+P+6E+Eth (H mox - 2Z m )

3.4. SPATII VERZI (PROPUNERI)

Spotiile verzi se vor omenojo conform H.C.J.C. 152/2013 privind stobilireo
suprofetelor minime de spotii vezi si o numorului minim de orbus'ti, orbori, plonte
decorotive si flori oferente conslruciiilor reolizote pe leriloriul odminislroiiv ol judelului
Constonlo.

Pentru porcelo ce o generot PUZ se vor osiguro 453,5 mp de spoliu verde, din'lre
core 50 mp vor fi pe sol. Penlru zono omenojoto pe sol se vor folosi gozon, orbusti de tip
gord viu si orbori. Peniru osiguroreo restului de suprofolo necesoro se vo omenojo o
zono de spotiu verde pe teroso de peste ultimul etoj; ocesto vo fi reolizot din gozon,
orbusti de tip gord viu si flori. De osemeneo se vor omploso jordiene cu flori lo
bolcoonele comerelor de cozore.

3.5. CIRCUI.AIII (PROPUNERI'I

Accesul colre lolul studiot se propune o se reolizo din zono de porcore din
nordul terenului, cot si din porcoreo of oto in sudul ocesluio. Iotodoto, occesul pielonol
vo puteo fi reolizot olo'i din nord, cot si din esl-ul terenului, de pe oleeo invecinoto.



lnvestitio propuso vo osiguro necesorul de porcori conform H.C.L. 113/2017
privind oproboreo Regulomentului privind osiguroreo numdrului minim de locuri de
porcore pentru lucrdrile de consiruclii 9i omenoldri outorizore pe rozo municipiului
Conslonlo, octuolizot in ionuorie 20l8

3.6. ECHIPARE EDILITARA (PROPUNERI)

Echiporeo edilitoro o cons'iructiei propuse se vor reolizo prin rocordoreo lo relele
publice exislente.

Toole brogomentele de relele se vor reolizo u lerior P.U.Z. conform ovizelor
instituliilor ovizotoore si normelor in vigoore.

3.7. BILANT TERITORIAT (PROPUNERI)

BIL/iNT TERITORIAL PROPUS

()llSl IIV/t I ll StJl']ltr'tl I ll

SUPRAFATA STUDIATA 16090 nrp

SUPRAFATA SPATIU
VEROE

confotm H.C.J.C. nr.r52n013 - pentru porcelele conslruibiE
-spatlul vedc ptopus tn stars oceslorc vo {t cot{orfi plenului de
roglcmonld -

l)rillOl I A Ol .r\ (;l l,ll III\l Irtr,/

OBSERVATII nrp

SUPRAFATA
cot'lsTRUt TA :,,tAx ll,,1

POT maxinr = 70% max 634.9 nlp ntax 70o/'!

Sl)/'\l lll Vl l{l)l Se va calcula conltotn
HCJC nr.t52nu3b
laza de aulohzarc

453,5 mp dintre
care 50 mp pe
s0l

50%
5,50/6 pe
sol

TOTAL PARCELA 907 100rr,6



3.8. INDICATORI URBANISTICI (PROPUNERI)

UTR PCT CUT Rrl

{ I:iI
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PROP
u:l

utR
0a

/c I 4 P
(3 

'rt)

Pl8 (30 rn)
- 3a parmila
depatiraa ln.tl,mir
maxime q, un atai
lehnic rckar ala la
Llado priacipal.
' aa p.rmilr

Srlt lol tau a unui
demiso!

3.9. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIATE TA NIVELUt U.T.R.

Investitio propuso nu ore consecinle semnificolive economice si sociole, fiind un
rospuns ol 'lemei de proiectore o inveslitorului si o cerintei pietei.

3.I0. CAIEGORII DE COSTURI

lnveslitio propuso vo fi reolizoto inlegrol pe costu beneficiorului, in sorcino odministrotiei
publice nefiind niciun cost.

Intocmit.

Urb. Andro Gobrielo Tonose

Verificot,

Urb. Sebostion Guio
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