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Data anuntului: 03.72.2020

ANUNT DE CONSULTARE ASUPRA PROPUNERILOR PRELIMINARE
PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DE INALTIME P+3E-4R, ZONA CAZINO, LOT 18,
CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

ADRESA: IMOBILUL CARE A GENERAT PLANUL URBANISTIC - IMOBIL N.C. 249812, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL
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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII ASUPRA DOCUMENTATIILOR DISPONIBILE ONLINE PE
SITE-UL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA in perioada 03.12.2020-18.12.2020.

OBSERVATIILE VOR FI TRANSMISE IN SCRIS PRIN E-MAIL LA ADRESA primarie@primaria-constanta.ro, PRIN
PO§Tﬁ LA ADRESA Bd. Tomis nr. 51, Municipiul Constanta SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL
DE INFORMARE CETﬁTENI (CIC) AFLAT IN INCINTA CITY PARK MALL., BD. ALEXANDRU Ll\PU§NEI—\NU NR. 116C,

SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA VA COLECTA SI VA TRANSMITE ELABORATORULUI/INITIATORULUI
EVENTUALELE OPINII/OBSERVATII FORMULATE. INITIATORUL/ELABORATORUL ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA
OPINIILOR, OBSERVATIILOR FORMULATE. RASPUNSUL LA OBSERVATIILE TRANSMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT PRIN
POSTA SAU EMAIL DE CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA.

PERSOANA RESPONSABILA CU INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI: SIMINA STAICULESCU

ADRESA: PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONS TANTA - BD TOMIS NR 51 ETA] 1 CAM 121, SERVICIUL STRATEGII 5 PLANIFICARE URBANA
DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0722 393 350, email: office@agorapolis.ro

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CF. HCL 322/2016 :
- ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR- CONSULTAREA DOCUMENTATIEI - 3 DECEMBRIE 2020 - 18 DECEMBRIE 2020 (15 ZILE CALENDARISTICE)
- COMUNICAREA REZULTATELOR - 19.12.2020 - 29.12.2020 (10 ZILE)



PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNEL'[IME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL
CU REGIM DE INALTIME P+3E-4R, ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

Amplasamentul: IMOBIL N.C. 249812, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL
CONSTANTA

Initiatorul investitiei: VENIAMIN NICOLAE, VENIAMIN LASCAR

Manager proiect: EAST ATELIER S.R.L., arh. lonut TOMA

Elaborator: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNELTIME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Plan Urbanistic de Detaliu Imobil CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DE INALTIME P+3E-4R, Zona
Cazino, Lot 18, Careul 41, Statiunea Mamaia, Municipiul Constanta

Imobil N.C. 249812, Lot 18, Careul 41, Statiunea Mamaia, Municipiul Constanta

Veniamin Nicolae, Veniamin Lascar

Agorapolis SRL

Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Laura Ferastrau

Suprafata de teren care a generat P.U.D. este 582,00 mp.

Conform extrasului de carte funciara eliberat sub nr. cerere 21457 /14.02.2020, terenul cu numarul
cadastral 249812 este situat in intravilanul U.A.T. Municipiul Constanta si este proprietatea lui
Veniamin Nicolae si a lui Veniamin Lascar.

FAZA - P.U.D. - 2020 2/31


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

I'E] -

O
L5

PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNELTIME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Prin tema program, se intentioneaza realizarea unui imobil cu functiunea de structura de cazare
turistica / locuire in regim de cazare turisticd, in intravilanul municipiului Constanta, statiunea Mamaia,
Zona Cazino. Zona este reglementata prin 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 pe care se propune investitia are o suprafata de 582,00 mp, iar in prezent este neconstruit.
Suprafata desfasurata a constructiilor propuse este de aproximativ 1629,6 mp, iar proiectia la sol a
constructiilor de aproximativ 407,00 mp, astfel C.U.T. va fi de 2,8 , iar P.0.T. de 70%.

Conform P.U.Z. STATIUNEA MAMAIA - MODIFICARE H.C.L. 129/2001 aprobat prin H.C.L.M. NR.
121/2013 - ZONA A - U.T.R. 8 - Zona cuprinde Hotelurile Condor, Albatros, restaurantele aferente
acestora, vile turistice si spatii comerciale. Prevederile aprobate prin H.C.L.M. nr. 121/24.05.2013
prevad respectarea unor reglementdri definite de un C.U.T. maxim / U.T.R. admis de 4 si a unui P.O.T.
maxim admis cuprins intre 40-70% raportat la suprafata amplasamentului / lotului.

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

* CUTmax/UTR=4

* Regim deinaltime propus: P+3E-4E cf. Plan de Reglementari urbanistice

Prin urmare, propunerea respecta reglementarile propuse prin P.U.Z. Statiunea Mamaia — Modificare
H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 121/24.05.2013.

Conform Certificat de Urbanism Nr. 1427/07.04.2020 terenul este cuprins in zona de protectie a
monumentului de arhitectura:
ANSAMBLUL CAZINO - MAMAIA - COD-ll-a-B-21001 - Ordin M.C.P.N. Nr. 2460/05.08.2010 - aflat la
pozitia 597 in Lista Monumentelor Istorice (L.M.I.) 2015.
1.598 - Pavilion Central, restaurant - cod CT- a-B-21001.01
2.599 - Corpuri laterale cu cabine - cod CT- a-B-21001.02
3.600 - Pod cu bar maritim - cod CT- a-B-21001.03

Prezentul P.U.D. urmdreste sd detalieze modul de amplasare pe parcela a constructiei propuse, indicand
retragerile laterale si posterioare si fata de aliniament (implicit a edificabilului maxim), stabilirea
accesurilor carosabile si pietonale, a numarul si amplasarea locurilor de parcare, conform temei
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNELTIME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

beneficiarului si a reglementdrilor impuse de documentatiile de urbanism de nivel superior aprobate
anterior prezentei documentatii.

Ulterior, la faza PA.C. (Proiectul pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire), in vederea avizarii
fatadelor, documentatia se va prezenta in cadrul Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-009-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic de Detaliu nu reprezinta o fazd de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor.

Planul Urbanistic de Detaliu are caracter de reglementare specifica detaliata pentru un imobil dintr-o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte si a eventualelor planuri urbanistice zonale care il
preced.

Scopul / Obiectivele P.U.D.:
* Utilizarea rationala a terenului in corelare cu functiunile urbanistice prevazute prin PUZ;
* Facilitarea elabordrii proiectului de investitii prevazut prin tema beneficiarului;
* Valorificarea in scop economic, social sau utilitar a terenurilor libere;
* Stabilirea limitelor laterale si posterioare pentru construirea in interiorul parcelei;
* Stabilirea conformarii volumetrice a constructiei propuse;
* Stabilirea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;
* Stabilirea numarului de locuri de parcare necesare functiunii propuse;

in continutul P.U.D. se trateaza si reglementeazi in detaliu urméatoarele categorii generale de probleme:
* regimul juridic, economic si tehnic al terenului si constructiilor;
* compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajarilor si plantatiilor, relatii
functionale si estetice cu vecindtatea;
* asigurarea accesibilitdtii si racordarea la retele edilitare;
* permisivitati si constrangeri urbanistice, inclusiv ale volumelor construite sau ale amenajarilor;
* integrarea noilor constructiilor si corelarea lor cu cele existente invecinate;
* circulatia carosabila si pietonald;
* echiparea edilitara.
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNELTIME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Terenul ce face obiectul documentatiei se afla in zona de nord a statiunii Mamaia, fiind situat pe malul
partea estica a Bulevardului Mamaia. Cele mai apropiate repere ale zonei sunt: Cazinoul Mamaia, Hotelul
Condor si Politia Statiunii Mamaia.

Conform Certificat de Urbanism Nr. 1427/07.04.2020 terenul este cuprins in zona de protectie a
monumentului de arhitectura:
ANSAMBLUL CAZINO - MAMAIA - COD-II-a-B-21001 - Ordin M.C.P.N. Nr. 2460/05.08.2010 - aflat la
pozitia 597 in Lista Monumentelor Istorice (L.M.l.) 2015.
1.598 - Pavilion Central, restaurant - cod CT- a-B-21001.01
2.599 - Corpuri laterale cu cabine - cod CT- a-B-21001.02
3.600 - Pod cu bar maritim - cod CT- a-B-21001.03

Conform Plansei de reglementari aferente P.U.Z. Statiunea Mamaia - Modificare H.C.L.M. nr.
129/2001, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 121/24.05.2013 acesta se afld in
apropierea monumentului de arhitectura FOSTA VILA REGALA, AZI CLUB ,CASTEL" aflat la pozitia 596 in
Lista Monumentelor Istorice (L.M.l.) 2015.

MINISTERUL CULTURII

Nr. crt. Cod LMI Denumire Localitate Adresa Datare
596 CT-1l-m-A-02896 Fosta vila Regal3, azi club localitatea MAMAIA;  Tn centrul statiunii 1926
"Castel" municipiul
CONSTANTA

Extras din LM.I. 2015

De asemenea, tot conform plansei de reglementari aferenta Planului Urbanistic Zonal aferente 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 se afla la o distantd de aprox. 95,4 m de monumentul de
arhitecturd FOSTA VILA REGALA, AZI CLUB ,CASTEL" aflat la nord de acesta si la o distantd de aprox.
175,4 m de monumentul de arhitecturd ANSAMBLUL CAZINO — MAMAIA, asa cum se poate observa din
imaginea de mai jos:
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ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

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 ZONA A - UTR 8 - VILA

Suprafata = 4,27 HA

Delimitare: zona intercalatad intre intre subzona proiectului "Promenada Mamaia" - Piateta Cazino, aleea
auto de acces de la sud de Club Castel si B-dul Mamaia. Zona A — U.T.R. 8 cuprinde hotelurile Condor,
Albatros, restaurantele aferente acestora, vile turistice si spatii comerciale.

Regim de inaltime propus - P+3-4E cf. plan Reglementari urbanistice

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

CUT maxim/UTR = 4.
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNELTIME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereazad P.U.D. se afld in zona nordica a statiunii Mamaia,
avand acces direct din Bulevardul Mamaia.

Anul 2008
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Privind imaginile din satelit din anul 2008 pana in prezent, din punctul de vedere al evolutiei zonei, se
poate observa ca terenul si vecindtatea acestuia, nu sufera modificdri sau imbunatatiri. Desi prin P.U.Z.
Statiunea Mamaia au fost propuse spre amenajare doua zone destinate parcdrilor, acestea nu s-au
realizat, terenurile vecine adiacente lotului studiat ramanand libere pana in prezent.
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Prin prezentul P.U.D. se urmadreste prevederea unui acces carosabil pe lot cu o latime 5,5 m ce permite si
accesul autospecialelor in caz de urgentad, respectiv asigurarea locurilor de parcare in interiorul parcelei.
Terenul pe care se va realiza investitia are acces direct din Bulevardul Mamaia - circulatie carosabila cu 3
benzi de circulatie pe sens, bordat pe fiecare parte a carosabilului de parcari in spic si trotuare variabile.

PROFIL STRADAL 1-T
’ BULEVARDUL MAMAIA ’

N
~

N
N

N
N

injurul parcelei care a generat P.U.D se afl3:

o lasud-vest: teren in domeniul public al orasului - spatiu destinat circulatiei pietonale, carosabile;
respectiv parcare amenajata in spic;

o la nord-vest: teren viran - spatiu verde neamenajat — destinat amenajdrii de parcdri cf P.U.Z.
Statiunea Mamaia aprobat prin H.C.L.M. 121/ 2013.
la nord: teren construit — Vila Protocol;
la nord-est: Politia Statiunii Mamaia;
la sud-est: teren viran - spatiu verde neamenajat — destinat amenajdrii de parcdri cf. PU.Z.
Statiunea Mamaia aprobat prin H.C.L.M. 121/ 2013;
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL CU REGIM DETNELTIME P+3E-4R,
ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

In prezent, terenul ce face obiectul prezentei documentatii de urbanism este liber de constructii.

BILANT TERITORIAL - la nivel de UTR

CcuTt Rh Rh
UTR | Suprafata | POT actual POT max CUT actual
' max actual Max
UTR
g 4,27 HA 22,58% | 40-70%/parcela 0,66 4 -

Planul Urbanistic de Detaliu este realizat pe suport vizat OCPI, respectiv pe plan de situatie insotit de
proces verbal de receptie 2064/16.07.2020.

Terenul care a generat PUD are o suprafata de 582,00 mp si este proprietatea lui VENIAMIN NICOLAE si
a lui VENIAMIN LASCAR, iar conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 249812 eliberat
sub nr. cerere 21457 /14.02.2020 terenul este liber de constructii.

Pe terenul studiat nu se observa accidente de teren de tipul alunecarilor de teren sau prabusirilor, terenul
fiind stabil din punct de vedere geotehnic.

Adancimea de inghet in zona conform STAS 6054/77 este 0.80 m CTA sau decapat.
Din punct de vedere seismic conform STAS 11100/1/93 amplasamentul se situeaza in macrozona de
gradul "7, "
Conform normativ P100-1/2013 - Cod de proiectare seismica - Partea 1 - prevederi de proiectare
pentru cladiri:

- acceleratia terenului pentru proiectare, ag = 0.20g;

- perioada de control (de colt), Te = 0,7 sec.
Geomorfologic, terenul este situata in zona litorala a Mdrii Negre, in partea de est a Podisului Dobrogei,
la limita dintre Dobrogea Centrala si Dobrogea de Sud, la sud de falia de incalecare dintre Capidava -
Ovidiu.
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ZONA CAZINO, LOT 18, CAREUL 41, STATIUNEA MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Geologic, fundamentul este constituit din sisturi verzi peste care s-au depus formatiuni jurasice de
calcar care sustin nisipuri cu cochilii foarte uniforme, nisipuri fine si medii, maloase de varsta cuaternara
in depozite de cca. 25 mm.

Hidrogeologic, apa freatica subterana se misca intr-o directie de la est spre vest, respectiv dinspre lac
spre Marea Neagra.

Terenul de fundare din amplasament este constituit din:

0.00- 0.60 m: umpluturi artificiale mixte, soluri vegetale si pamanturi (pachet vegetal pentru gazon)

0.60 — 1.20 m: nisip mediu galbui, umed;

1.20 - 8.00 m: nisip fin prafos, cenusiu deschis ,cochilifer” si intercalatii centilimetrice slab maloase
pana la 2,00 m, ,mediu indesat” sub 2,00 m;

NH (nivel hidrostatic) = 1,5 m adancime de la CTN.

Nivelul apei stabilizat in foraj, la adancimi de 1.50 m fata de CTN, are o tendinta ascensionald, in functie
de nivelul apei Marii Negre.

Recomandari geotehnice:

- teren bun de fundare: nisip cochilifer mediu indesat;

- nivelul apei freatice: 1.50 m, cu oscilatii sezoniere = 0.50 m;

- categoria geotehnica: 2;

- riscul geotehnic: moderat;

Tinand seama de faptul ca regimul de indltime consemnat in tema este relativ redus, alte solutii de
fundare de genul piloti, coloane, sunt posibile numai in cazuri exceptionale de comportament ale
terenului dupa deschiderea sapaturilor (zona activd, presiune de fund, etc.). Se va intocmi un proiect de
incinta de piloti secanti, de sprijinire a sdpaturilor, de catre un proiectant de specialitate.

Deoarece nivelul hidrostatic este ridicat, iar excavatia generala se va executa sub nivelul apei, talpa
radierului + 1,50 m, grosimea pernei, este necesara intocmirea unui proiect de epuismente care asigura

executia in uscat a sapaturilor pentru perna de piatra si infrastructura constructiei.

Adancimea de fundare, verificdrile si compactarea pernei, vor fi prezentate in faza de proiectare SG - P
care va fiinsotitd de un caiet de sarcini intocmit pentru constructia proiectata.
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Terenul studiat nu prezinta accidente de teren.

La nivelul zonei, 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 inaltimi. Cu toate ca zona dispune de zone delimitate si destinate spatiilor verzi
amenajate, cele mai multe dintre acestea sunt neglijate si neintretinute.

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.

Conform studiului Geotehnic, din punct de vedere climatic regional, amplasamentui studiat se incadreaza
tipului temperat-continental, caracterizat de urmatorii parametrii :

* temperatura medie anuala: 10 — 11° C

* valoarea maxima a temperaturii aerului 39° C (1945)

* valoarea minima a temperaturii aerului — 26,8° C (24.01.1942)

* numarul zilelor cu zapada : 46

* primazideinghet: 1 noiembrie

* ultimazide inghet: 2 aprilie

* cantitatea anuala de precipitatii: 430 mm

* frecventa anuala a vanturilor ti viteza medie anuala este preponderenta pe directia nord - sud,

preponderent nord.

In imediata vecinitate a terenului de interventie, fondul construit se compune din constructii de
destinate serviciilor de cazare (Vile, hoteluri), cu regimuri de indltime cuprinse intre P+1 si P+6, dar si
servicii de interes public (Politia Statiunii Mamaia) — P+3. Constructiile existente se afla intr-o stare
constructiva buna, cu functiuni frecventate de public.
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Zona limitrofa dispune de toate tipurile de echipare edilitara (alimentare cu apa, acces la reteaua de
canalizare, alimentare cu energie electrica, telefonie, internet, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu
energie termicd). Tesutul construit existent este bransat la toate tipurile de utilitati.

Conform adresei nr. 747/39144 din 18.05.2020 emisa R.A.J.A. S.A. Constanta pe parcela studiata exista
urmatoarele retele: conductd de apa Dn 400mm OL, colectorul menajer Dn 250mm Bazalt si Dn 250mm
Beton si conductele de refulare ape uzate Dn 400mm AZBO, Dn 350mm OL conform plansei 05. Plansd
de echipare tehnico-edilitard.

Pentru realizarea constructiei propuse este necesara devierea retelelor tehnico-edilitare existente de pe
amplasamentul studiat pe domeniul public iar in acest sens a fost elaborat Studiul de deviere conducte
alimentare cu apd, canalizare menajerd si refulare ape uzate de pe amplasament de catre ing.
Alexandru-Cristian Korponai, KAM HIDROGIS S.R.L. Prin studiul de deviere se propun
urmatoarele:

- Se propune devierea conductei de apa potabild in trotuar la distanta de 3m fasa de limita de
proprietate, cu conducta Dn 400mm OL, cea existenta fiind inlaturata de pe parcela.

- Se propune devierea conductei de refulare Dn 350 mm OL intre nodurile 2 si 4, in carosabil la
distanta de 5 m fata de limita de proprietate, cu conducta Dn 355mm PEHD. De asemenea,
conducta de refulare Dn 400mm AZBO intre nodurile 1 si 5 se va devia la distanta de 6 m fata
de limita de proprietate cu conducta de Dn 450 PEHD.

- Se propune devierea colectorului menajer Dn 250mm BAZALT cu conducta Dn 250mm PVC KG
intre caminele CMe-CMp3. Colectorul Dn 250mm BETON situat in zona de nord a parcelei nu
influenteaza noua constructie, prin urmare nu se propune devierea acestuia. Apele pluviale se
vor dirija prin lucrari de sistematizare catre trama stradala.

Conform aviz amplasament nr. 1234/64546/18.08.2020, emis de RAJA Constanta, .pe
amplasamentul ce face obiectul Certificatului de Urbanism nr. 1427 din 07.04.2020, conducta
de distributie apa Dn 400mm OL, conductele de refulare ape uzate Dn 400mm AZB, Dn 350mm
OL si colectoarele menajere Dn 250mm Bz, Dn 250mm B. La limita proprietatii, exista conducta
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de distributie apa DN 150mm AZB". Avizul aratd cd ,devierea va fi realizatd in baza proiectului de
deviere elaborat de KAM HIDROGIS S.R.L. De asemenea, sunt impuse urmatoarele conditionari:
.Zona de protectie privind conductele de distributie apa Dn 400mm OL, DN 150mm AZB este de
3 m stanga-dreapta de la generatoarele exterioare ale conductei”; ,Zonele de protectie pentru
conductele de refulare ape uzate Dn 400mm AZB, Dn 250mm OL sunt de 5m stanga-dreapta
din axul conductelor, iar pentru colectoarele menajere Dn 250mm Bz, Dn 250mm B sunt de 3
stanga-dreapta din axul conductelor, zone care nu se vor betona si pe care nu se vor realiza
constructii si parcari”. In aceste zone, terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, pavele).

Conform aviz de amplasament favorabil nr. 315062063/06.07.2020, emis de E-distributie
Dobrogrea, existd o retea LES 20kV in apropierea amplasamentului. Conform aviz conditionat nr.
3286/16.04.2020, emis de Telekom Romania Communications S.A., in zona de interes Telekom
Romania are amplasate cabluri si Telekom este de acord cu lucrarea numai in conditiile
indeplinirii masurilor de protejare a retelelor telefonice. Conform avizului de principiu PUD nr.
315/127.537/23.04.2020, emis de Distrigaz Sud Retele, existd in zond retele de alimentare cu

gaze naturale.
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Prin tema program, se intentioneaza realizarea unui imobil cu regim de indltime de P+3E-4E cu
functiunea de structura de cazare turistica / locuire in regim de cazare turistica, in intravilanul
municipiului Constanta, Statiunea de interes National Mamaia. Zona este reglementatd prin 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 incadreaza imobilul in unitatea teritoriald de referinta ZONA A -
UT.R.8 - VILA.

Indicatorii existenti pentru ZONA A - U.T.R. 8, conform P.U.Z,, ce vizeaza terenul ce face obiectul P.U.D.
sunt:

= Regim de indltime propus cf. plan Reglementari urbanistice: P+3E-4E

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

« CU.T. maxim/UTR = 4.

Prezentul P.U.D. propune urmatorii indicatorilor urbanistici pentru imobilul studiat conform plansei
de reglementari urbanistice:
ZONA A - U.T.R. 8 — conform P.U.D.:

= P.O.T. max = 70 % raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

» C.U.T. max/parcela = 2,8 mp A.D.C./mp. Teren;

= R.H. max = P+3E+4E retras;

In cazul de fatd, conform Regulamentului Local, calcularea indicatorilor urbanistici P.OT. si CUT. se va
face raportat la suprafata totald a UT.R.-ului din care fac parte. in toate situatiile, posibilitatile maxime
de construire vor tine cont deopotriva de P.0.T. maxim, C.U.T. maxim, R.H. la cornisa maxim si
asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform H.C.J. 113/2017 sau a regulamentelor de
parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.
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Prezenta documentatie detaliaza prevederile reglementate prin P.U.Z. Statiunea Mamaia -

Modificare H.C.L.M. nr. 129/2001, aprobat prin Hotardrea Consiliului Local Constanta nr.

121/24.05.2013, asupra zonei (unitatea teritoriala de referinta aplicabila investitiei Beneficiarului
(imobilul care a generat P.U.D.) sunt dupa cum urmeaza:

ZONAA-UTRS8

SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALﬂ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:

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

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

Apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective;

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

Functiuni de comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de facturd urbang,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii descoperite/acoperite si
amenajate;

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

Functiuni de loisir: instalatii de agrement si sport cu acces public nelimitat/private, loc de joaca
pentru copii acoperit/descoperit, spatii si amenajari pentru spectacole in aer liber, piscine
acoperite/descoperite.

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

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

Amenajari turistice pe malurile lacului Siutghiol/Lacul Siutghiol (debarcader, pontoane, teleschi
nautic, ordasel lacustru etc);
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Servicii: financiar-bancare, sedii de birouri/firme, spatii pentru birouri aferente functiunilor de
baza, agentii de turism, puncte de informare;

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

Functiuni legate de culte: biserica;

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

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

Unitati cu destinatie specialg;

Grupuri sanitare publice;

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

parcuri cu caracter tematic;

parcaje la sol si multietajate;

dotari si amenajari specifice functiunii de baza;

amplasarea de panouri publicitare;

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

Functiunile legate de culte (lacase de cult), sunt permise inclusiv in zonele mentionate pe
planurile de Reglementari urbanistice, ca functiuni mixte: spatii verzi, alei auto si pietonale,

parcari, mobilier urban, panouri publicitare, corturi provizorii pentru diverse evenimente,
constructii si instalatii demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de joaca.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONﬂRI:

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

Corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente;

Amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente;

Organizari de evenimente in perioada sezonului estival.
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Sunt admise extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE:

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

functiuni industriale;

depozitare si vanzare en-gros;

depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

depozitdari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

statii de intretinere auto;

spalatorii chimice;

Sunt interzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente;

Sunt interzise orice functiuni, cladiri si amenajari care produc agresarea peisajului, prin poludri
sau diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie
stabilite pe plan national/local;

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

SECTIUNEA Il — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

in cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren in doud sau mai multe loturi) se vor avea in
vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de
urbanism. De asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se
va verifica la eliberarea autorizatiei de construire 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 operatiunile care au ca rezultat o alta
impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme
diferite decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeazd prin alipirea si
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dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu.
Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea
suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.
Autorizarea parcelarilor sau dezmembrdrilor 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, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiei
electrice. Autoritatea publicad este in drept ca in cazul in care pentru bransare este prevazuta o
extindere a retelei publice de distributie sd solicite, anterior autorizdrii constructiei, realizarea
efectiva a extinderii. Marimea minima a parcelei construibile - conform prevederilor legale,
limitelor stabilite, cerintelor tehnice, documentatilor PUD (dacd este cazul), studiilor de
specialitate avizate conform legii (daca este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[ﬁ DE ALINIAMENT:

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

Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominantda a zonei
respective.

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

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depdsesc cota exterioard amenajatd a terenului
pe aliniament;

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

a) terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depdsi 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 suprafata maxima
echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:
* Regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat;
* Cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform
Codului Civil;
* 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.
* 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.)

Detaliere PUD: Regimul de construire este izolat. Avand in vedere inconjurarea terenului de catre proprietati
publice, limitele laterale sunt asimilate unui aliniament. Astfel, se permite amplasarea constructiei pe
limitele laterale de proprietate, cu conditia ca calcanele rezultate sa fie tratate estetic similar unor fatade,
respectiv tratate arhitectural ca fatade, cu respectarea tuturor prevederilor legale. De asemenea, este
interzisa depdsirea limitei edificabilului (adica a retragerilor minime) cu balcoane, bovindouri si console.

Prin prezentul regulament de urbanism detaliat la faza PU.D. se prevede in mod expres amplasarea
constructiei pe limitele laterale fara a fi necesar acordul proprietarilor vecini la faza obtinerii Autorizatiei de
Construire. (art. 612 privind Distanta minima in constructii conform Noului Cod Civil ,,Orice constructii, lucrari
sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante minime de 60 de
cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel incat
sd nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face
prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic,)

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 lucruy, iar P.O.T. si CU.T. nu sunt depasite;
* Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Accese carosabile:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd exista posibilitatea de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Configuratia
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor
prevdzute mai sus, cu avizul unitdtii 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 executdrii constructiilor si a amenajarilor 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 cdile 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.

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 dacd se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia
de construire.

Detaliere PUD: In mod specific, pentru functiunea propusa se va asigura numdrul necesar de locuri de

parcare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile
de constructii si amenajari autorizare pe raza municipiului Constanta aprobat prin HCLM. 113 /
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27.04.2017. Acestea vor fi amenajate in interiorul parcelei, cu acces direct din B-dul. Mamaia. Parcarile se

vor amenaja in sistem mixt - la nivelul solului si in sistem supraetajat independent (tip Klaus).

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

P+3E - 4E - CONFORM PLANSA REGLEMENTARI ZONA A.

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

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

Este permisa realizarea de demisoluri.

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

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

In statiunea Mamaia, este interzisa mansardarea cladirilor ce vor fi edificate ulterior aprobarii
prezentului regulament.

Pentru toate cladirile inalte propuse, se va mentiona in Certificatul De Urbanism, ca pentru
eliberarea Autorizatiei De Construire este obligatorie obtinerea avizului Ministerului Afacerilor
Interne.

Conform avizului Ministerului Afacerilor Interne, indltimea maxima a cladirilor, in zona A si Zona
B, este limitata la SOm.

Conform avizului Ministerului Apdrarii Nationale, inaltimea maxima a cladirilor, in cele doud zone
restrictionate marcate pe plansele de Reglementari urbanistice, este limitata la 39m, calculata
de la nivelul marii.

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

Detaliere PUD: Regimul de inaltime maxim admis va fi P+3E - 4E, etajul 4 fiind retras.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

FAZA -

autorizarea executarii 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 aflain 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 fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent
pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

Detaliere PUD: Cladirea va avea acoperire in terasa verde si 4 fatade tratate arhitectural. Finisajele
exterioare se vor propune in culoarea dominanta albd. Se vor evita culorile inchise, iar culori vii se vor putea
utiliza in proportie redusg, ca accente.

Se va reveni la faza PA.C (Proiectul pentru autorizarea executadrii lucrarilor de construire) in vederea avizarii
fatadelor in cadrul Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea degeurilor

* 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 urmadri limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publicd 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 sigildrii 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
menajere, 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.
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Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
* autorizarea executdrii 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 edilitard publica se suportad in intregime
de investitor sau de beneficiar.

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 capacitdtii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare,
oricdrei 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 lucrdrii suportate de el, daca nu exista prevedere contrard, ori lucrarea nu devine
proprietate publica.

Detaliere PUD: in zona afectata de retelele RAJA, deviate conform aviz pe domeniul public, devierea va fi
realizata in baza proiectului de deviere elaborat de KAM HIDROGIS S.R.L. De asemenea, sunt impuse
urmatoarele conditiondri: ,Zona de protectie privind conductele de distributie apa Dn 400mm OL, DN
150mm AZB este de 3 m stinga-dreapta de la generatoarele exterioare ale conductei’; ,Zonele de protectie
pentru conductele de refulare ape uzate Dn 400mm AZB, Dn 250mm OL sunt de 5m stdnga-dreapta din
axul conductelor, iar pentru colectoarele menajere Dn 250mm Bz, Dn 250mm B sunt de 3 stdnga-dreapta
din axul conductelor, zone care nu se vor betona si pe care nu se vor realiza constructii si parcdri”, In aceste
zone, terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, pavele).

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 pastratd pe toatd suprafata statiunii.
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* mobilierul urban amplasat in spatiile publice, se va subordona 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 imbundtatirea 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:
- amplasarea panourilor publicitare;
- constructii si instalatii demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica
realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale, sportive, targuri, expoziti;
- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente;
- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente;
- organizdri de evenimente in perioada sezonului estival.

Detaliere PUD: Se va respecta H.CJ.C. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numadrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta. Minim 107% din suprafata de spatiu verde va fi asigurata pe teren
natural, iar restul de spatiu verde necesar pe parcela se va asigura pe terase si / sau fatade.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
* imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai din gard viu, jardiniere (h
max=30cm) sau plante in ghiveci;

Detaliere PUD: Nu se vor realiza imprejmuiri.

SECTIUNEA I1l: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T.max =40 - 70 %.
* in cazul tuturor cladirilor existente nemarcate ca propuneri pe plansa de Reglementdri
urbanistice, procentul de ocupare al terenului se mentine;
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* in cazul propunerilor marcate ca atare pe plansa de Reglementadri 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%.

Detaliere PUD: ZONA A — U.TR. 8 - PO.T. max = 70% raportat la suprafata amplasamentului / lotului

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

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

Detaliere PUD: ZONA A — U.TR. 8 - CU.T. max = 2,8 raportat la suprafata amplasamentului / lotului

Interventia in cadrul parcelei care a generat PUD prevede construirea unui imobil cu un regim de inaltime
P+3R -4R, cu functiunea de structura de cazare turistica / locuire in regim de cazare turistica. Constructia
se va retrage de la aliniament cu minim 1,5 m in vederea posibilitatii de amenajare a zonei de acces pe
lot si fata de limita posterioara cu minimum 3,0 m. Cladirea se va putea amplasa pe limitele laterale ale
parcelei cu conditia ca laturile laterale ale cladirii sa nu fie calcane si sa fie tratate ca fatade. De
asemenea, balcoanele, terasele, bovindourile nu pot depdsi limita edificabilului. La nivelul solului se vor
amenaja circulatiile carosabile si pietonale, respectiv locurile de parcare.

in total, suprafata totala construita la sol propusa este de 407,4 mp, echivalentul a 70%, iar suprafata
construita desfasurata este de 1629 mp, echivalenta a unui coeficient de utilizare al terenului de 2,8.

Corpul de cladire propus va urmari, prin dispunere, forma parcelei. Astfel, cladirea constituie un front nou
pe Bulevardul Mamaia.
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Constructia se va integra prin functiune, cat si prin volumetrie in caracterul propus al zonei
reglementate, fiind realizata intr-o maniera care defineste functiunea propusa prin fatade atractive
din punct de vedere vizual.

Se propune realizarea unui acces carosabil pe parcela de cca. 5,5 m care va asigura accesul pe lot si va
deservi parcarea propusa amenajatd. Circulatia va putea fi utilizata si de cdtre mijloacele de interventie in
caz de urgenta.

in vederea imbunététirii imaginii ambientale se vor amenaja spatiile libere destinate circulatiei pietonale
si spatiile verzi. Se va incerca mentinerea pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea acestora in noile
amenajari. La nivelul parcelei, se vor respecta minimul de spatii verzi conform legislatiei in vigoare, dintre
care minim 10% vor fi realizate pe teren natural, iar restul se vor asigura pe terase si/ sau fatade.

Conform OMC nr.2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul ministrului culturii si
cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata si a Listei
monumentelor istorice disparute, cu modificarile ulterioare, terenul studiat face parte din zona de
protectie a monumentului de arhitectura - ANSAMBLUL CAZINO - MAMAIA - COD-II-a-B-21001 - Ordin
M.C.P.N. Nr. 2460/05.08.2010 - aflat la pozitia 597, avand componentele:

1. 598 - Pavilion Central, restaurant - cod CT- a-B-21001.01

2. 599 - Corpuri laterale cu cabine - cod CT- a-B-21001.02

3. 600 - Pod cu bar maritim - cod CT- a-B-21001.03
Conform metodologiei, autorizarea investitiei se va face numai cu autorizarea conditionata a autoritatilor
publice locale si anume cu Avizul D.C.J. Constanta.
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Amplasarea noilor constructii nu perturba vecinatatile. Modul de incadrare al constructiilor in spatiul
natural nu perturba echilibrul natural existent, iar incadrarea tine cont de vecinatati. Functiunile
prevdzute prin PUD nu genereaza noxe sau alti factori de poluare a mediului, prin urmare, nu sunt
necesare solutii de reabilitare ecologica si diminuare a poludrii.

Sunt incurajate, de altfel, utilizarea unor solutii constructive pentru eficientd energetica sporita si
minimizarea consumului de resurse in utilizarea zilnicd, insa aceste aspecte vor fi dezbatute si analizate
la faza de autorizare a constructiei si adoptate de investitor in limita posibilitatilor financiare.

Este sustinuta evitarea mineralizarii excesive, toate spatiile neconstruite si care nu sunt destinate
circulatiilor, urmand a fi amenajate ca spatii verzi ambientale.

Terenul care a generat PUD are o suprafata de 582 mp si este proprietatea lui Veniamin Nicolae si a lui
Veniamin Lascar. In vederea realizarii investitiei nu sunt necesare operatiuni de dezmembrare, comasare
sau de circulatie a terenului.

In vederea realizarii investitiei nu sunt necesare lucrdri majore de sistematizare verticald, avand in vedere
planeitatea relativa a terenului. Pentru a consolida constructia propusa se vor excava zonele necesare
pentru realizarea fundatiilor si eventual a subsolurilor/demisolurilor, conform temei de arhitectura de la
faza de proiectare DTAC.

Confrom adresei nr. 747/39144 din 18.05.2020 emisa R.A.J.A. S.A. Constanta pe parcela studiata exista
urmatoarele retele: conductd de apa Dn 400mm OL, colectorul menajer Dn 250mm Bazalt si Dn 250mm
Beton si conductele de refulare ape uzate Dn 400mm AZBO, Dn 350mm OL conform plansei 05. Plansd
de echipare tehnico-edilitard.

Pentru realizarea constructiei propuse este necesara devierea retelelor tehnico-edilitare existente de pe
amplasamentul studiat pe domeniul public iar in acest sens a fost elaborat Studiul de deviere conducte
alimentare cu apd, canalizare menajerd si refulare ape uzate de pe amplasament de catre ing. Alexandru-
Cristian Korponai, KAM HIDROGIS S.R.L. Prin studiul de deviere se propun urmatoarele:
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- Se propune devierea conductei de apd potabild in trotuar la distanta de 3m fasa de limita de
proprietate, cu conducta Dn 400mm OL, cea existenta fiind inldaturata de pe parcela.

- Se propune devierea conductei de refulare Dn 350 mm OL intre nodurile 2 si 4, in carosabil la distanta
de 5 m fata de limita de proprietate, cu conducta Dn 355mm PEHD. De asemenea, conducta de refulare
Dn 400mm AZBO intre nodurile 1 si 5 se va devia la distanta de 6 m fata de limita de proprietate cu
conducta de Dn 450 PEHD.

- Se propune devierea colectorului menajer Dn 250mm BAZALT cu conducta Dn 250mm PVC KG intre
caminele CMe-CMp3. Colectorul Dn 250mm BETON situat in zona de nord a parcelei nu influenteaza
noua constructie, prin urmare nu se propune devierea acestuia. Apele pluviale se vor dirija prin lucrari de
sistematizare cdtre trama stradala.

C.U.T. maxim / U.T.R. reglementat este 4. Prin propunerea de interventie se urmadreste incadrarea in
C.U.T. Reglementat, astfel se propune un C.U.T. max= 2,8.

POT maxim reglementat este 40-70%. Prin propunerea de interventie se urmdreste incadrarea in P.0.T.
reglementat de 40-70%.

Regimul de inaltime propus prin P.U.D. este P+3E — 4E retras.
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BILANT TERITORIAL PROPUS

R iare T etumon | PROPUS
SUPRAFATA | SUPRAFATA | SUPRAFATA | SUPRAFATA
Locuire/Locuire in regim de caza|]  [mp] [%] [mp] [%]
Suprafata teren 582 100 %
Suprafatd construita la sol - - 396 68 %
Suprafata desfasurata - - 1630 -
Suprafatd spatii verzi la sol - - 58 10%
UTR 8 Suprafatd spatii verzi pe terase/
fatade * - - 350 60 %
Suprafata circulatii, alei, parcari - - 128 22 %
Elemente de regulament
POT max 40-70% 70%
CUT max &4 (CUT max/UTR) 0.7 (CUTIUTR)
2,8 (CUT max/LOT)

RH max P+3E-4E P+3E-4R

* Suprafatd ce nu intrd in calculul indicatorilor PO.T, respectiv CU.T. Aceasta reprezintd suprafata de spatiu verde ce va fi
amenajatd pe terase si/sau fatade pentru a asigura suprafata necesard de spatii verzi conform H.CJ. 152/2013.
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Ulterior aprobarii Planului Urbanistic de Detaliu prin Hotdrare de Consiliu Local, beneficiarul va depune
spre autorizare Documentatia Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (DTAC), dupa obtinerea
tuturor avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism dedicat. Dupa emiterea autorizatiei de construire,
beneficiarul va realiza constructia, imprejmuirea, le va supune procesului de receptie si le va intabula ca
atare. La fazele ulterioare de proiectare si autorizare, se vor respecta reglementdrile propuse prin
prezentul PUD.

in plus, in vederea avizarii fatadelor la faza P.A.C. (Proiectul pentru autorizarea executarii lucrarilor de
construire) se va prezenta documentatia in cadrul Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului.

Elaboratorul considera ca Planul Urbanistic de Detaliu in discutie este unul oportun, intrucat adapteaza,
actualizeaza si detaliaza prevederile Regulamentului Local de Urbanism pentru zona studiata, fdra a
aduce atingere calitatii urbanistice a zonei, rdspunzand in mod specific nevoilor si solicitarilor
beneficiarului, in vederea realizarii constructiilor, investitie pe care acesta din urma doreste sa o
realizeze. in sensul potentialului de dezvoltare al zonei si a dinamicii investitionale inregistrata in ultimii
ani in zona, calitatea urbanistica si arhitecturald a propunerii are un aport benefic, totodata raspunzand
intr-un mod coerent nevoilor Statiunii Mamaia.

Sef proiect proiectare urbanism, intocmit,

urb. Mihaela Pusnava urb. Laura Ferdstrau

L.
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LIMITA PARCELEI CARE A GENERAT P.U.D. CIRCULATIE CAROSABILA PUBLICA

LEGENDA
Y \ CIRCULA'!'II

LIMITAU.T.R. cf. P.U.Z. MAMAIA aprobat prin H.C.L.M. 121/2013

LIMITA ZONEI DE PROTECTIE A MONUMENTELOR ISTORICE DE ARHITECTURA
cf. P.U.Z. STATIUNEA MAMAIA aprobat prin H.C.L.M. 121/2013

LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal AN.C.P.l. (eTerra)

ONIFICARE FUNCTIONALE

STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE
(HOTELURI, HOTELURI - APARTAMENT, MOTELURI, VILE TURISTICE, ,

ALIMENTATIE PUBLICA, COMERT, SERVICII, BIROURI

CIRCULATIE PIETONALA PUBLICA

PARCARI AMENAJATE LA SOL
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