ROMANIA PROIECT DE HOTA
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR GE
MUNICIPIUL CONSTANTA VIORELA-MIRAB
CONSILIUL LOCAL

E AVIZAT,

PROIECT DE HOTARARE NR.£3 8 /2084
privind respingerea Planului urbanistic de detaliu -
construire hotel-apartament,
bd. Mamaia nr. 501,
investitor Antonevici Serghei

Consliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
29. 10, 2021.
Avand in vedere:

- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
2094£0 |2.1.10.2,02 )
- avizul Arhitectului sef nr. 184645/16.09.2021,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. 209%9 6 /-22-{-0.202
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea |ucrarilor publice, protectia mediului Tnconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice i de arhitecturd;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 271 [it. c) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art, 32 alin, (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 privind aprobarea reglementdrii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de
detaliu" - indicativ GM-009-2000,
- art. 2 alin. {(2.1) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii’
lucrarilor de constructii, republicat3, cu toate modificérile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, cu modificdrile ulterioare;

Ludnd in considerare:
- solicitarea domnului Antonevici Serghei inregistratd sub nr. 68185/23.04.2020,
completatd cu adresa nr. 159494/05.11.2020;

In temeiul prevederilor art, 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) [it. c), precum si
ale art. 196 alin. (1) [it. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare.

de

HOTARASTE :

Art. 1 - Se respinge Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in bd.
Mamaia nr. 501, conform documentatiei anexate care face parte integrantd din
prezenta hotérare.




Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in Statiunea Mamaia, bd.
Mamaia nr. 501, lot 14, zona Butoaie, in suprafatd de 500 mp (potrivit actelor de
proprietate si mdsuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 237404, nscris
in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Antonevici Serghei cés&torit
cu Antonevici Aida conform contractulul de vénzare autentificat sub nr.
2584/19.12.2017 la Societatea profesionald notariald Ghimpeteanu Alina si
Dragomir Laura.

Art. 2 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica va
comunica prezenta hotardre Directiei generald urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul Constanta, iar
cdtre Antonevici Serghei, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta,
Inspectoratul de stat fn constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltérii, lucrarilor publice si administratiei hotirdrea va fi comunicati
de Directia generala urbanism si patrimoniu. :

Prezenta hotéréare a fost votati de consilierii locall astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptérii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
VIORELA-MIRABELA CALIN
CONSTANTA

NR. / 2021
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de detaliu
~ construire hotel-apartament, bd. Mamaia nr. 501, investitor Antonevici Serghei;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 1277/18.04.2019 (a cérui
valabilitate este prelungitd de drept pana la 12.09,2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al
Legii nr. 55/2020), Raportul informarii si consultdrii publicului nr.
34598/22.02.2021, avizul nr. 184645/16.09.2021 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
| privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotarare privind respingerea
‘ Planulul urbanistic de detaliu - construire hotel-apartament, bd, Mamala nr. 501,
. investitor Antonevici Serghei.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
e bl DIRECTIA URBANISM

Ca urmare a cererii nr. 68185/23.04.2020 adresata i i iciliul
Tnﬂaza

documentatiei completata sub nr. 169494/05.11.2020;
fn conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriulul si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 184645 din 16.09.2021

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire hotel-apartament, bd, Mamala nr. 501
Initiator: Antonevici Serghei

Prolectant: SC Adro Proiectare SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Gheorghe Crudu

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd n PUZ: teren situat in Statiunea
Mamaia, bd. Mamaia nr. 501, lot 14, zona Butoaie, in suprafatda de 500 mp (potrivit
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 237404,
tnscris Tn cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI PUZ APROBATE ANTERIOR:
Potrivit PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul este sltuat in zona D, UTR23 - vile
turistice:

23.ZONAD-UTR 23 -

SUPRAFATA =7,08HA i § e o P,

DELIMITARE — zona delimilata de lmita de sud a zonel D si Hotelul California la nord, b-dul Mamaia si
malul facutul Siuighicl,

Zona cuprinde hotelutile Pinguin si Scandinavia si vile turistice.

Regim de inallime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru flecare amplasamentiot in
parte.

POT = 40-70% raportat la suprafata amplasamentuluiflotulul,

CUT maxim/UTR = 4.

|

Extras HCL nr. 121/2013 Reglementarl zona D a N Locallzare IE 237404
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- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism gi amenajarea teritoriului
aprobate: conform PUZ aprobat cu HCL nr. 121/24.05.2013 - ZONA D, UTR 23 -
vile turistice

o

Utilizari admise: functiuni de turism; apartamente de vacanta, locuinte
permanente individuale si colective; functiuni pentru alimentatie publica;
functiuni de comert; functiuni sportive; functiuni de agrement; functiuni de
cultura; servicli; functiuni de sanatate; functiuni legate de culte;

o Utilizdri admise cu conditiondri: constructii si instalatii demontabile pentru

functiuni comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor
evenimente culturale, sportive, targuri, expozitli; corturi cu caracter provizoriu
numal cu ocazia unor evenimente; amenajarl pentru alimentatie publica numal
cu ocazia unor evenimente; organizari de evenimente in perioada sezonulul
estival; sunt admise extinderea sau supraetajarea cladirilor existente,
cu respectarea conditillor de amplasare, echipare si configurare precum si a
posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevazute de prezentul
regulament si tabele anexate.

Utilizari interzise: activitati de orice tip care sunt poluante, prezinta risc

tehnologic sau incomodeaza prin traficul generat; functiuni industriale;
depozitare si vanzare en-gros; depozitarea de substante Inflamablle sau toxice;
depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor
urbane; statil de intretinere auto; spalatorii chimice; sunt interzise lucrari de
terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiille publice sau de pe
parcelele adiacente, sunt interzise orice functiuni, cladiri si amenajari care
produc agresarea pelsajului, prin poluari sau diminuarea vegetatiel si
distrugerea habitatulul natural si contravin normelor de protectie stabilite pe
plan national/local.

- Procentul de ocupare a terenului (POT): aprobat 40-70% raportat la suprafata
amplasmentului/lotului.
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT): aprobat maxim 4/UTR.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimenstunt)

» In cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe
joturi) se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care este
necesara eliberarea certificatului de urbanism.

= Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita
de bransare la reteaua de distributle a apei, la reteaua de canallzare, la
reteaua de distributie a energlei electrice.

» Autoritatea publica este in drept ca in cazul in care pentru bransare este
prevazuta o extindere a retelel publice de distributie sa solicite, anterior
autorizarii constructiei, realizarea efectiva a extinderil.

* Marimea minima a parcelel construiblle - conform prevederilor legale,
limitelor stabilite, cerintelor tehnice, documentatiilor PUD (daca este cazul) ,
studiilor de specialitate avizate conform legii (daca este cazul), pentru flecare
functiune admisa.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT -

* In sensul prezentului regulament, prin alinlament se intelege limita
dintre proprietatea privata si domeniul public; cladirile se pot dispune pe
aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonel respective; in
orice alte cazurl cladirite vor fi retrase de la alinfament 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
subsolurllor care depasesc cota exteriopara amenajata a terenului pe
aliniament; sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de
aliniament, cu respectarea urmatoarelor conditii:

o terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata
de aliniament cu maxim 1,20 m




o In cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele,
balcoanele sau bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m fata de
limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei), iar cota infericara a
elementelor lor constructive se va afla [a o inaltime minima de 3,5 m fata de
cota de calcare exterioara din zona aliniamentului,

o bovindourlle, respectlv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o
suprafata maxima echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

- AMPLASAREA ClLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

» Regimul de construlre 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 parcelel, cu conditia de a avea fatade laterale si posteriocare.

»  Pentru toate nolle constructli se vor asigura obligatoriu, conditiile de
orientare, insorire si lluminat natural in conformitate cu actele normative in
vigoare {(RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.),

- 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 POT si CUT nu sunt depasite.

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

- CIRCULATII SI ACCESE
- Accese carosabile:

» autorizarea executarii constructillor 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 permita interventia
mijloacelor de stingere a incenditlor.

» In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara
indeplinirea conditillor 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 fle stanjenita circulatia publica.

- Accese pietonale -

= Autorizarea executarii 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 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.

= Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap sl care folosesc mijloace specifice de deplasare.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR -

»  Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de
parcare se emite numal daca se asigura realizarea acestora In Interiorul
parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire.

» Numarul minim al locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de
destinatia sl de capacitatea constructiei, cu respectare H.C.L. nr.




113/27.04.2017 privind aprobarea aprobarea Regulamentululi privind
asigurarea numarulul minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta modificaté
prin HCL nr, 28/2018.

» Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni,
numarul total al locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numereior
de locur! de parcare necesare fiecarei functiuni in parte.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR -

* P+5-8E, conform plansa reglementdri, retrageri succesive.

» 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 caracteristice geotehnice o
permit, este admisa realizarea de subsoluri.

* Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale;este permisa realizarea de demisoluri; in cazul regimulul de
inaltime care prevede retrageri successive ale nivelurilor, acestea se vor
realliza astfel: ultimele doua nivelurl retrase se vor retrage 75%, respectiv
50% din suprafata nivelulul inferior neretras.

* Amplasamentul este situat in zona MApN restrictionata la Hmax = 39 m de la
nivetul maril.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR -

» Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine reglementarilor cuprinse in prezentul regulament sau
prevederilor Art. 32 al Regulamentulul Genera!l de Urbanism.

* 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 relatil de co-vizibilitate.

» lucrarile de modificare a fatadelor (reabilitare termica, inchiderea
balcoanelor, construirea de balcoane sau terase, renovari) se vor reallza In
mod unitar pentru intreaga constructie.

= Culorile vor fi pastelate, deschise, aproplate de cele naturale, specifice.

= Mobillerul urban va fi Integrat proiectulul arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

» [n statiunea Mamala, este interzisa mansardarea cladirilor ce vor fi edificate
ulterior aprobarii prezentulul regulament.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA -

* Asigurarea echiparii edilitare sl evacuarea deseurilor - autorizarea executarii
constructillor in zonele de servitute a Infrastructurii edilitare, existente
sau propuse, se va face numal cu avizul furnizorului de utilitati sau cu avizul
organelor de specialitate ale administratiel publice.

» Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior
destinate colectarii deseurllor menajere, dimensionate pentru a permite
colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum public,

= Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladirl, in functie de
dimensiuni si functiune.

* Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente - autorizarea
executarii constructillor este permisa numal daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de
canalizare si de energle electrica.

= Costurile lucrarilor de racordare s de bransare la reteauaedilitard publicd se
suportd in intregime de catre investitor sau beneficiar.

- SPATII LIBERE ST SPATII PLANTATE PUBLICE/PRIVATE -

* Terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatillor 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
canstructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru alel si accese.

» Este obligatorie respectarea HCIC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatil verzi si a numarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teriteriul
administrativ al judetului Constanta.

- IMPREJMUIRI -

» Imprejmuirile orlentate spre spatiul public se pot realiza numal din
gard viu, jardiniére (h max=30cm) sau plante in ghivecl,

= In toate celelalte cazuri, imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu
inaltimea maxima de 40 cm s|l o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
si care permite patrunderea vegetatlel. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va
fi de 1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri wvil.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Terenul generator P.U.D. este situat in intravilanul municipiului Constanta,
statiunea Mamaia, b-dul Mamaia, nr, 501, are o suprafata de 500.00mp, identificat
cu nr. cadastral 237404, Terenul are o forma dreptunghiulara in plan, cu
dimensiunile 23.12m x 21.58m.

Terenul generator PUD este delimitat de urmatoarele vecinatati:
> la Nord: vecin: IE: 211504 — 8,50 m pané la imobil D+P+4E - Vila Turistica;
> la Sud: vecin: IE: 207289 — 4,50 m pana la imobil D+P+5E existent Hotel;

» la Est: bulevardul Mamaia Nord — teren liber de constructii;

» la Vest: alee de acces — teren liber de constructii; 14,50 m pana la imobil
S+P+7E existent — Hotel Apartamente.

Prezenta documentatie PUD isi propune in principal sa rezolve problema de
realizare a accesului carosabill si pietonal pe amplasament tinand cont de specificul
loturilor invecinate si regimului juridic ale acestora, respectand reglementarile
existente pe terenul generator PUD, stabilite prin PUZ aprobat cu HCL nr.
121/24.05.2013, ZONA D, UTR 23 — imobile P+5E-8E.

Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor si conditiile de realizare a
constructiilor, raportate la categoriile de lucrari sunt:

> oblectivele noi solicitate prin _tema program: pe terenul generator,
beneficiarul doreste realizarea unui imobil S+P+8E cu functiunea de hotel-
apartament, care se Incadreaza in reglementarile existente pentru terenul
vizal, fara sa fie nevoie de modificari ale prevederilor documentatiei PUZ in
vigoare.

>  lunctionalifatea, amplasarea si conformarea constructiifor; imobilul propus
are functiunea de hotel-apartament, cu regim de inaltime S+P+8E, cu
pozitionare pe teren in mod izolat. Imobilul propus se realizeaza fara etaje
partiale sau refrase pe inaltimea cladirii. Nu sunt necesare modifican
suplimentare fata de prevederile PUZ in vigoare, cu exceptia reglementarilor
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acceselor propuse pe proprietate si a a accesului auto din bulevardul Mamaia.

Capacitatea, suprafata desfasurata. este propusa realizarea unui imobil
S+P+8E cu S. Construita = 280.50mp, S. Desfasurata = 2000.00mp.
Suprafata terenulul proprietate privata = suprafata teren generator =
500.00mp.

Principii de compozitie peniru realizarea obiectivelor noi: imobitul propus se
va situa la aproximativ 6.50m fata de cea mai apropiata constructie (imobilul
D+P+5E existent pe latura de Sud a terenului) si la aprox. 9.50m fata de
imobilul existent D+P+4E pe latura din Nord. Restul terenurilor sunt ocupate
de spatii de circulatie auto, respectiv alte imobile existente cu regimuri de
inaltime variate, dar in principal peste 4 niveluri supraterane. Pe terenul
generator PUD toate spatiile de parcare auto se vor amenaja la subsolul
imobilului proiectat, conform HCL 113/27.04.2017. Accesul pentru utilajele de
stins a incendiilor este asigurat pe cel putin doua laturi ale terenului generator.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute: pentru constructia proiectata se va adopta un stil modernist al
fatadelor proiectate, folosindu-se finisajele de culori sobre si sticla ca material
principal, imobilul incadrandu-se in tipicul zonei, fiind in concordanta cu
specificul imobilelor vecine.

Principii de interventie asupra constructilor existente: nu este cazul de
interventii asupra unor constructii existente.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Accesele se vor realiza concomitent de pe doua laturi ale amplasamentuiui:

a) do pe latura de Est a_amplasamentului In urma amenajarii, cu
acordul Consiliului Local Constanta si a Comisiel de Circulatie, a
unui acces din bulevardul Mamaia. Accesul proiectat va avea
4.50m latime si va fi cu sens unic dinspre bulevardul Mamala catre
parcarea auto situata la subsolul imobilului proiectat. Pentru
realizarea acestul acces, in lugul bulevardului Mamaia se vor
desfiinta aprox. 3 locuri de parcare existante.

b) de pe latura de Vest a terenului, prin realizarea unui acces auto de
4.50m latime, cu sens unic dinspre parcarea subterana a imobilului,
calre aleea de acces existente pe aceasta [atura a terenului
generator.

Toate spatile de parcare auto necesare obiectivului de investitie se vor

realiza in interiorul proprietatii proprii, la subsolul imobilului fiind estimat un necesar
de: min. 10 locuri de parcare auto.

>

Principii_si modalifati de integrare si valorificare a cadrului natural si de

adaplare a solufiilor de organizare la_relieful zonei; cadrul natural se va

valorifica prin respectarea cu strictete a indicatorilor urbanistici maximi impusi
prin documentatia PUZ aflata in vigoare pe terenul generator. Relieful zonei
este relativ plat si nu necesita lucrari de sistematizare verticala a terenului. Nu
se vor realiza lucrari de constructii care sa afecteze scurgerea apelor pluviale




sau care sa antreneze scurgerea accelerata a acestora catre parcelele
vecine.

¥  Conditii de instituire a reqgimului de zona protejata si conditionati impuse de
acesta: nu este cazul, terenul generator nu face parte dintr-o zona existenta si
nici nu se va constitui intr-o noua zona protejata.

Y

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz): la
realizarea obieclivului de investiti se vor respecta cu strictete prevederile
avizului de mediu si se va asigura colectarea selecliva a diferitelor tiputi de
deseuri rezultate in urma lucrarilor de constructii. Colectarea selectiva va fi
aslgurata si pe toata durata functionarii imobilului. Se vor respecta prevederile
HCJC nr. 1562/22.05.2013 cu privire la suprafatele minime de spatii verzi si a
numarulul minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate.
>  Prevederea unor obiective publice_in_vecinalatea amplasamentului (dupa
caz). se propune realizarea unui acces auto din bulevardul Mamaia, conform
planselor anexate.

>  Solutil pentreu reabilitarea si dezvoitarea spaliiior verzi: Se vor respecta
prevederile HCJC nr. 152/22.05.2013 cu privire la suprafatele minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate.

»  Profilun_fransversale si lucrari necesare de sistematizare pe verticala:
Relieful zonei este relativ plat si nu necesita lucrari de sistematizare verticala
a terenului. Nu se vor realiza lucrari de constructii care sa afecteze scurgerea
apelor pluviale sau care sa antreneze scurgerea accelerata a acestora catre
parcelele vecine.

»  Reqgimuri de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare si utilizare a terenurifor). se respecta prevederile PUZ-ului aflat in
vigoare pentru terenul generator PUD. Regimul maxim de inaltime admis
pentru construcitii este S+P+5E-8E. Imobilul propus va avea regimul de

| inalime S+P+8E fara etaje partiale sau retrase. POT-ul maxim recomandat

| pentru teren este 40-70%, iar CUT-ul maxim este 4.00, pentru imobilul
| propus, indicatorii urbanistici propusi find: POT propus = 56.10% si CUT

propus = 4.00, incadrandu-se in reglementarile impuse. In zona se permite

realizarea de imobile atat pe aliniamentul terenului cat si in regim retras de la

aliniament. Imobilul propus se realizeaza retras de la aliniament cu 4.00m
| masurata la conturul parterului. Retragerile impuse fata de limitele laterale si
| posterioara ale parcelei se vor face cu respectarea Codului Civil. Prolectia la
sol_a etajelor imobiiului proiectat se Incadreaza atat in_limitele zonei
edificabile propuse prin PUD cat si in limitele terenului proprietate
privata.

»  Aslgurarea_utilitatifor (surse, retele, racorduri): imobilul proiectat se va
racorda in mod obligatoriu la toate retelele edilitare existente in zona,
respectiv: apa potabila, canalizare menajera, gaze naturale, energie electrica
si telefonie. Toate caminele de bransare se vor realiza in interiorul proprietatii

e
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| private si vor fi prevazute cu instalatii de masura a consumului. Toate retelele
se vor realiza ingropat.

>  Bilantul teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus):
Bilantul existent al suprafetelor din zona studiata este urmatorul:
(l::t. Functiune existenta teren Z‘::rﬁﬁ;
1. | Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
2. | Suprafata teren generator PUD 500.00 mp
3 Strazi, alei, troluare existente 15 616.00 mp
4. | Spatii verzi existente 6 675.50 mp
5. Constructii vecine existente 4 490,00 mp

Bilantu! propus al suprafetelor din zona studiata pentru situatia amenajarii
parcarii pe latura de Nord.

g:t Functiune existenta teren Z ‘::rﬁfr:t;
‘ 1. | Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
| 2. | Suprafata teren generator PUD 500.00 mp
| 3. | Strazi, alei, trotuare existente 15 616.00 mp
| 4. | Spatii verzi existente 6 175.50 mp
6. | Constructii vecine existente 4 480.00 mp
6. | Constructil propuse 280.50 mp
7. | Platforme de acces in subsol propuse 100.00 mp
8. | Acces auto projectat din b-dul Mamaia 45.00 mp

in sedinta on line a Comislei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 12.06.2020 s-au stabilit urmatoarele:
< este necesard prelungirea valabilitatii avizelor emise pentru alimentare
cu energie electrica si alimentare cu gaze naturale;
< plansa reglementari urbanistice va contine:

o bilantul teritorial;

o reglementérile aferente terenului studiat vor fi reprezentate la o scara
convenabila citirii;

o edificabilul propus pe directia est-vest nu va depasi alinierea
constructiilor existente la bd. Mamaia si aleea de acces;

o totodatd, se vor fundamenta retragerile edificabilului propus fata de
limitele laterale ale terenului in raport cu functiunile existente fin
constructiile edificate la nord si sud de amplasament si cu distantele
pana la acestea;

% vor fi prezentate fotografii ale constructiilor vecine existente pentru
fundamentarea si incadrarea volumetriei propuse in context;

< memoriul general va fi prezentat intr-o structura similara unui Regulament
local de urbanism, cu completarea prevederilor pentru toate articolele
componente (reglementarile care nu pot fi modificate prin PUD vor fi preluate
conform PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, specificate in certificatul de
urbanism nr. 4095/2018);

%+ la capitolul Aspectul exterior al cladirilor din memoriul general vor fi
facute precizari referitoare Ia iluminatul arhitectural:

‘ "La faza PAC, documentatia care std la baza solicitirii autorizatiei de

} construire va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:




(o]

piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate in
proiect (instalatii electrice, structurd, etc.), care va urmdri in functie de
complexitatea proiectului:
-exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
o piese desenate:

e planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sd ofere informatii
necesare realizarii acestui proiect in concordantd cu realizarea unui
climat luminos confortabil, cu un consum minim de energie, cu
utilizarea cat mai intensad de surse si corpuri de iluminat performante
si fiabile si cu o investitie minima, reprezintd un criteriul de apreciere
a unui sistem de ifuminat arhitectural modern si eficient

e simuldri 3D (pe zi si pe noapte)

o reteaua electricd necesard functiondrii sistemului de iluminat arhitectural
va fi ingropatd/ascunsé si nu va traversa elementele arhitecturale
o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului
nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese,
fiind prioritard culoarea albd sau galbend
o In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta
astfel incdt sa asigure o iluminare uniformd, care s& pund in valoare
clddirea si care sé nu deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind
mascate de elemente ale constructiei sau firmei
o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul
solului
o firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizérile
rutiere nu vor folosi culorile specifice acestora si nici luming intermitentd.
. Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarif Comisiei tehnice de
| urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Primariei municipiului
Constanta. "

% Ulterior completérii documentatiei cu inscrisurile mai sus mentionate, acestea
vor fi supuse analizei Comisie tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului,
in vederea obtinerii acordului de demarare a procedurilor de informare si
consultare a publicului.

in sedinta Comisie! tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
04.08.2021 s-a avizat nefavorabil documentatia prezentatd, din urmatoarele
conslderente;

' - nu sunt respectate prevederile PUZ in vigoare aprobat prin HCL nr. 121/2013 potrivit
cdrora regimul maxim de indltime permis este P+5E-+etajele 6-8 retrase fata de
limitele etajului 5 (retrageri succesive), asa cum rezultd din memoriului justificatlv
aferent documentatiel PUD analizat:

» Regimur de construire (alinierea si inaitimea constructilor, procentul de

ocupare si ulilizare a terenurilor). se respecta prevederile PUZ-ului aflat in
vigoare pentru terenui generator PUD. Regimul maxim de inaltime admis
pentru construcitii este S+P+bE-8E. Imobilul propus va avea regimul de
inalime S+P+8E fara etaje partiale sau retrase. |

- analizénd valorile maxime propuse pentru POT si regim de indlfime prezentate in
memoriul justificativ aferent documentatiel PUD, respectiv POT propus=56,10% si
regim de Tnaltime P+8E, se constatad fatu! ca valoarea CUT calculatd conform acestor
valori va fl 5, ceea ce contravine prevederilor art. 46 alin. (7) din Legea nr. 350/2001
care prevad faptul ca valoarea CUT mal mare de 4 se stabilesc numai prin PUG;
- nu sunt respectate prevederile art. 48 alln. (2) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul care prevad faptul ca “Planul urbanistic de detaliu
este instrumentul de proilectare urband care detaliazd cel putin modul specific de
‘ construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturald a acestei, in

-



baza unui studiu de specialitate”, in sensul ca In memoriul justificativ aferent
documentatiel PUD prezentate se mentioneazd faptul cd "retragerile impuse faté de
limitele laterale si posterioard a parcelei se vor face cu respectarea Codului Civil®.

Prezentul aviz este valabll numai impreuna cu plansa de reglementdri anexata gi vizata
spre neschimbare.

Elaboratorui si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor §i veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUD care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentu! aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobéaril PUD,

Documentatia tehnicad pentru autorizarea executaril lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUD si cu obligativitatea respectarii intocmail a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatda durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 1277/18.04.2019 (a carui valabilitate este prelungitad de
drept pana la 12.01.2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020), emis de
Primaria municipiului Constanta.

Arhitect sef,
arh, Dan Petre Leu
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM .
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA
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RAPORT
Nr.

Urmare solicitarii nr. 68185/23.04.2020 adresata de Antonevici Serghei,
privind avizarea si aprobarea documentatiel Plan urbanistic de detaliu - construire
hotel-apartament, bd. Mamaia nr. 501, in baza documentatiei completata sub nr.
169494/05.11,2020, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
Statiunea Mamaia, bd. Mamaia nr. 501, lot 14, zona Butoale, in suprafatd de 500 mp
(potrivit actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
237404, nscris In cartea funclard a UAT Constanta, este proprietate Antonevici Serghel
casatorit cu Antonevich Aida conform contractului de vénzare autentificat sub nr.

2584/19.12.2017 la Societatea profesionald notariald Ghimpeteanu Alina si Dragomir
Laura.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Potrivit PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul este situat in zona D, UTR23 - vile
turistice:

23.ZONAD-UTR 23

[SUPRAFATA = 7,08HA — - S —

——— rmaree e

DELIMITARE — zona delimitata de limita de sud a zonel D si Hotelu! California la nord, b-dul Mamaia si
malul lacului Siutghiol,

Zona cuprinde hotelurile Pinguin s! Scandinavia sl vile furistice.

Regim de inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru fiecare amplasamentflot in
parte.

POT = 40-70% raportat 1a suprafata amplasamentulul/iotului.
4.
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BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 1277/18.04.2019 (a carui valabilitate este prelungitd de drept pani la
data de 12.01.2022 in temeful art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020), in temeiul
prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA $I CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare §i consultare a publiculul in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consuitare a publiculul.

Anuntul consultérii a fost inreglistrat sub nr. 15685/26.01.2021 si a fost postat pe
pagina oficiala a primériei pentru 15 de zile (in perioada 26.01.2021 - 10.02.2021),

Au fost emise 4 notificari cdtre proprietarii Tnvecinati terenulul studiat identificat
conform adresei SPIT nr. 11723/20.01.2021 si adresi SSIAP nr. R 13490/01.02.2021.
Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publiculul s-au depus 4
sesizari / observatii referitoare la prevederile PUD.

Numdr inreglstrare sesizare

Observatil formulate

- 19820/01.02.2021 (identlcd cu seslzarea nr.
19817/01.02.2021) formulatd de Ascclatla de
proprietarl "Ekoen” prin administrator Gheomghiu
Gtefan;

- 21201/02.02,2021 (identicd cu seslzarea or.
21560/03.02.2021) formulatd de Asociatla de
proprietari "Safira", Ascciatla
“Lake Boutlque 1%, Asoclatla de proprietari
“Sfantul Andrei", Asociatia de proprietari *Riva
Lake® prin administrator Ehe Elena Daniela

de proprietarl

- se transmite opozitia fermad fald de ridicarea
unul imobll de P+8E in Imedlata aproplere;

- suprafata foarte mica a terenulul studiat (sub
500 mp) nu va permite asigurarea distantelor
legale fatd de calelate Imobile Invecinate;

- noua constructie va afecta insorirea st
Intimitatea Imobitelor Invecinate;

- construirea unul bloc cu zecl de apartamente
de inchirlat va supraaglomera zona;

- nu se va putea asigura necesarul de locuri de
parcare aferente noulul Iimebll, mai ales In
sezonul estival;

- nu se vor putea aslgura spatlile verzi;

- scdderea valorii de piatd z apartamentelor
situate in blocurile invecinate;

- se propune transfermarea terenulul studiat
intr-un parculet; cu un loc de joacH,

- 21224/03,02.2021 formulatd de Cristian-
Aurellan Frncu

- semnaleazd un abuz In constructil, privitor la
elaborarea prezentulu] PUD;

- se fincalcd prevederlle din RLU al PUG
Constanta, in privinta suprafetei minime a
parcelel studiate, a nerespectdril distantei
minime de 15 metrd fa}i de Bd. Mamala sl a
respectiril retragerllor minlme de 5 metrl fatd

de limitele laterale si posterioare ale parcelei,

1- 26339/09.02,2021 formulatd de SC TEO
COMIMPEX SRL-(prin administrator Teofic lidis)

- se transmite acordul fatd de projectul PUD,
condiflonat de urmdtoarele aspecte:

- asigurarea unul numir adecvat de locuri de
parcare raportat la destinatla, functlunea si
In8lfimea Imobllulw;




- respectarea prevederilor Normelor de igiend
aprobate prin Crdinulul Ministerulul SBnatatit nr.
119/04,02.2014 privind asigurarea finsoriril
tuturor Incdperilor de locult din constructia
invecinatd;

- respectarea Indicatorilor urbanlstici (POT sl
CUT) potrivit legl;

- respectarea retragerilor fatd de limitele
laterale si posterioare potrivit reglementdrilor
urbanistice [ocale gi dispozitillor legale Incidente;
- respectarea prevederifor legale referitoare la
distanta minima fat3 de proprietetea petentilor,
in privinta ferestrelor de vedere sl a balcoanslor
orientate spre proprietatea petentilor.

Prin réspusurile formulate, elaboratorul PUD a mentlonat urmitoarele:

- conform Certificatulul de urbanism nr. 38656/16.10,2018 destinatia terenulul este
stabilitd prin PUZ aprobat cu HCL nr, 121/24.05.2013, zona D, UTR 23 - Imoblle
P+5E-8E, conform planulul de reglementér! urbanistice (care prela documentalille
aprobate anterior cu HCL nr. 285/2007);

- conform actelor normative in vigoare, sunt asigurate condifiite de orientare,
insorire i lluminat natural, In urma studiulul de insorire efectuat, Imobilul propus
nu afecteazd Imobilele vecine, acestea beneficlind de insorire mai muilt dect
minimul cerut prin lege;

- locurile de parcare se vor asigura la subsolul Imobilulul propus, conform HCL nr,
11372017 aprobat pe raza municipiviui Constanta, pentru respectarea legislatiei
renunt@ndu-se la unul sau doua niveluri, dac3 va fi necesar. Terenul de 500 mp se
afld Tn proprietatea iniflatorulul PUD gl nu face oblectul necesarulul de locurl de
parcare al fondulul constrult existent;

- spatille verzl vor fi asigurate conform HC) nr. 152/2013 privind stabilirea
suprafefelor minime de spatii verzi pentru lucrdrile de construcili 5| amenajar
autorizate pe raza municiplulul Constanta, amenajarea acestora va fl in grija
prolectantulul, Tn prezent terenul fiind acoperit de macadam s! foloslt ca parcare,
incalcindu-se dreptul de proprietate;

- terenul studlat este in suprafafd de 500 mp, conform extrasulul de carte funclars,

din totalul acestel supratele sunt propust 300 mp pentru edificare sl construire,

diferenta filnd pentru trotuarele perimetrale;

allniamentul va fi aplicat tuturor nivelurilor subterane care depdses¢ cota

amenajatd a terenulul pe alinlament. Edificabllul propus va respecta alinlamentu!

clidirllor deja existente in zona studiat;

Indicatoril POT si CUT nu se vor modifica riméanand conform PUZ aprobat prin

HCL nr. 12172013, zona D, UTR 23 - imobile P+SE-BE conform planuiui de

reglementdri urbanistice (care preia documentatille aprobate anterior cu HCL nr.
285/2007);

Prin prezentul PUD se vor reglementa retragerile fat3 de limitele laterale sl

posterioare ale parcelel, respecténd prevederile Codulul civll 51 ale legislatiel in
vigoare,




Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului inform3rii si consultsrii
publicului nr. 34598/22.02.2021.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuaty de
catre Directia generald polifia locald la solicitarea Directiel urbanism adresati sub nr.
70497/29.04.2020 conform raspunsului formulat in data de 22.05.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Terenu! generator P.U.D. este situat in intravilanul municipiului Constanta,
statiunea Mamaia, b-dul Mamaia, nr. 501, are o suprafata de 500.00mp, identificat
cu nr. cadasfral 237404. Terenul are o forma dreptunghiulara in plan, cu
dimensiunile 23.12m x 21.58m.

Terenul generator PUD este delimitat de urmatoarele vecinatati:

» la Nord: vecin: IE: 211504 — 8,50 m pan la imobil D+P+4E - Vila Turistica;
> la Sud: vecin: IE: 207289 — 4,50 m pana la imobil D+P+5E existent Hotel;
» la Est: bulevardul Mamaia Nord — teren liber de constructii;

» la Vest: alee de acces — teren liber de constructii; 14,50 m pana la imobil
S+P+7E existent — Hotel Apartamente.

Prezenta documentatie PUD isi propune in principal sa rezolve problema de
realizare a accesului carosabil s| pietonal pe amplasament tinand cont de specificul
loturilor invecinate si regimului juridic ale acestora, respectand reglementarile
existente pe terenul generator PUD, stabilite prin PUZ aprobat cu HCL nr.
121/24.05.2013, ZONA D, UTR 23 — imobile P+5E-8E.

Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor si conditiile de realizare a
constructiilor, raportate la categoriile de lucrari sunt:

» obiectivele noi solicitate prin tema program: pe terenui generator,
beneficiarul doreste realizarea unui imobii S+P+8E cu functiunea de hotel-
apartament, care se Incadreaza in reglementarile existente pentru terenul
vizal, fara sa fie nevoie de modificari ale prevederilor documentatiei PUZ in
vigoare.

%

functionalitatea, amplasarea_si conformarea constructiilor: imobilul propus
are functiunea de hotel-apartament, cu regim de inaltime S+P+BE, cu
pozitionare pe teren in mod izolat. Imobilul propus se realizeaza fara etaje
partiale sau retrase pe inaltimea cladiri. Nu sunt necesare modificari
suplimentare fata de prevederiie PUZ in vigoare, cu exceptia reglementarilor
acceselor propuse pe proprietate si a a accesului auto din bulevardul Mamaia.

»  Capacitatea, suprafata desfasurata; este propusa realizarea unui imobil
S+P+8E cu S. Construita = 280.50mp, S. Desfasurata = 2000.00mp.
Suprafata terenului proprietate privata = suprafata teren generator =
500.00mp.

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi: imobilul propus se
va situa la aproximativ 6.50m fata de cea maj apropiata constructie (imobitul

Y
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D+P+5E existent pe latura de Sud a terenului) si la aprox. 9.50m fata de
imobilul existent D+P+4E pe latura din Nord. Restul terenurilor sunt ocupate
de spatii de circulalie auto, respectiv alte imobile existente cu regimur! de
inaltme variate, dar in principal peste 4 niveluri supraterane. Pe terenul
generator PUD toate spatiile de parcare auto se vor amenaja la subsoiul
imobilului proiectat, conform HCL 113/27.04.2017. Accesul pentru utilajele de
stins a incendiilor este asigurat pe cel putin doua laturi ale terenului generator.

Integrarea si amenajarea noilor consiructii si armonizarea cu cele existente

menfinute: pentru constructia proiectata se va adopta un stil modernist al

fatadelor proiectate, folosindu-se finisajele de culori sobre si sticla ca material
principal, imobilul Incadrandu-se in tipicul zonel, fiind in concordanta cu
specificul imobilelor vecine.

Principii de interventie asupra consfructiilor exislente: nu este cazul de
interventii asupra unor constructii existente.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Accesele se vor realiza concomitent de pe doua laturi ale amplasamentuiui:

a) de pe latura de Est a amplasameniului in urma amenajarii, cu
acordul Consiliului Local Constanta si a Comisiei de Circulatie, a

unui acces din bulevardul Mamaia. Accesul proiectat va avea
4.50m latime si va fi cu sens unic dinspre bulevardul Mamaia catre
parcarea auto situata la subsolul imobilului proiectat. Pentru
realizarea acestui acces, in lugul bulevardului Mamaia se vor
desfiinta aprox. 3 locuri de parcare existente.

b) de pe fatura de Vest a terenului, prin realizarea unui acces auto de
4.50m latime, cu sens unic dinspre parcarea subterana a imobilului,
catre aleea de acces existente pe aceasta latura a terenului
generator. '

Toate spatiile de parcare auto necesare obiectivului de investitie se vor

realiza in interiorul proprietatii proprii, 1a subsolul imobitului fiind estimat un necesar
de: min. 10 locuri de parcare auto.

>

A

Principii_si_ modalitali de integrare si valorificare a_cadrului_natural si de
adaptare a_solutiilor de organizare la refieful zonei: cadrul natural se va
valorifica prin respectarea cu strictete a indicatorilor urbanistici maximi impusi
prin documentatia PUZ aflata in vigoare pe terenul generator. Relieful zonei
este relativ plat si nu necesita lucrari de sistematizare verticala a terenului. Nu
se vor realiza lucrari de constructii care sa afecteze scurgerea apelor pluviale

sau care sa anfreneze scurgerea accelerata a acestora catre parcelele
vecine.

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
acesta: nu este cazul, terenul generator nu face parte dintr-o zona existenta si
nici nu se va constitui intr-o noua zona protejata.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz): la
realizarea obiectivului de investiti se vor respecta cu strictete prevederile
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avizulul de mediu si se va asigura colectarea selectiva a diferitelor fipuri de
deseuri rezultate in urma lucrariior de constructii. Colectarea selectiva va fi
asigurata si pe toata durata functionarii imobilului. Se vor respecta prevederile
HCJC nr. 162/22.05.2013 cu privire la suprafatele minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate.

Prevederea unor obiective publice in vecinatalea amplasamentului (dupa

caz): se propune realizarea unui acces auto din bulevardul Mamaia, conform
planselor anexate.

Solutii pentreu reabilifarea si dezvoltarea spatilor verzi: Se vor respecta
prevedertile HCJC nr. 152/22.05.2013 cu privire la suprafatele minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbustl, arbori, plante deccrative si flori
aferente constructiilor realizate.

Profiluri transversale si lucrari_necesare de sistematizare pe verticala:
Relieful zonei este relativ plat si nu necesita lucrari de sistematizare verticala
a terenului. Nu se vor realiza lucrari de construclii care sa afecteze scurgerea
apelor pluviale sau care sa antreneze scurgerea accelerata a acestora catre
parcelele vecine.

Regimurn de construire {alinierea si inaitimea constructillor, procentul de
ocupare si ulilizare a terenurilor): se respecta prevederile PUZ-ului aflat in
vigoare pentru terenul generator PUD. Regimul maxim de inaitime admis
pentru construciti este S+P+5E-8E. Imobilul propus va avea regimul de
inaltime S+P+8E fara etaje partiale sau retrase. POT-ul maxim recomandat
pentru teren este 40-70%, iar CUT-ul maxim este 4.00, peniru imobiiul
propus, indicatorii urbanistici propusi find: POT propus = §6.10% si CUT
propus = 4.00, incadrandu-se in reglementarile impuse. In zona se permite
realizarea de imobile atat pe aliniamentul terenului cat si in regim retras de la
alintament. Imobiful propus se realizeaza retras de la aliniament cu 4.00m
masurata la conturul parterului. Retragerile impuse fata de limitele laterale si
posterioara ale parcelei se vor face cu respectarea Codului Civil. Proiectia la
sol_a_etajelor imobilului proiectat se incadreaza atat in limitele zonei
edificabile propuse prin PUD cat si in limitele terenului proprietate

privata.

Asiqurarea ulilitatilor (surse, retele, racorduri): imobilul proiectat se va
racorda in mod obligatoriu la toate relelele edilitare existenie in zona,
respectiv: apa potabila, canalizare menajera, gaze naturale, energie electrica
sl telefonie: Toate caminele de bransare se vor realiza in interioru! proprietatii
private si vor fi prevazute cu instalatii de masura a consumului. Toate retelele
se vor realiza ingropat.




Y

>  Bilantul teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus):
Bilantul existent al suprafetelor din zona studiata este urmatorul:

Nr. . X Suprafata

Crt. Functiune existenta teren teren [mp]
1." | Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
2. Suprafata teren generator PUD 500.00 mp
3. Strazi, alei, trotuare existente 15 616.00 mp
4 Spatii verzi existente 6 675.50 mp
| 5 Caonstructii vecine existente 4 490.00 mp

Bitantul propus al suprafetelor din zona studiata pentru situatia amenajarii
parcarii pe latura de Nord:

grrt Functiune existenta teren t?al::rria[ﬁ:
Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
Suprafata teren genemator PUD $00.00 mp
Strazi, alei, trotuare existente . 15 616.00 mp
Spatii verzi existente 6 175.50 mp
Constnictii propuse 280.50 mp
Platforme de acces in subsol propuse 400.00 mp
Acces auto proiectat din b-dul Mamaia 45.00 mp

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :
- Incadrare n zona
- situatie existentd
- reglementari urbanistice
- reglementar] edilitare
- regim juridic
- posibilitati de mobilare urbana
- simulare 3D

Piese scrise :
- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr, 1277/18.04.2019 (valabil pand la 12.01.2022)
- Studiu de insorire
- Studiu geotehnic
- Raportul Informarii si consultérii publiculul nr. 34598/22.02.2021

Avize ;
- aviz RAJA nr. 900/63503/04.09.2019
- aviz ENEL nr, 269052340/25.06.2019 si nr. 323569867/21.09.2020
- aviz Engle nr. 314.032.117/14.06,2019 si nr, 315.466,535/28.08.2020
- aviz RCS&RDS nr, 6694/03.07.2019
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6121/02.09.2019
- notificare - asistenta de specialitate In sanatate publica nr. IMA 1508
R/26.11.2019
- aviz Directia judefeand pentru culturd nr. 181/U/12.02,2020 si nr.
1847/U/04.09.2019
- aviz Stat major general nr. DT/4566/28.06.2019
- aviz MAIL nr. 420.141/12.08,2019
- aviz Ministerul Turismului nr. 303/18.07,2019
- proces verbal de receptie OCPI nr. 2760/11.06.2019

7
2
3

' 4.
5. Constructii vecine existente 4 480.00 mp
6
7
8

\

I

|

|
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- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 6327 RP/25.06.2019.

CONCLUZII
Nu propunem aprobarea prin hotarare de consiliu local a documentatiei de
urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire hotel-apartament, bd. Mamaia nr. 501,
investitor Antonevici Serghei, din urmatoarele considerente:
- nu sunt respectate prevederile PUZ n vigoare aprobat prin HCL nr, 121/2013 potrivit
carora regimul maxim de ndffime permis este P+5E+etajele 6-8 retrase fatd de
limitele etajulul 5 (retrageri succeslve), asa cum rezultd din memoriului justificativ
aferent documentatiei PUD analizat:
> Regimuri de construire (alinierea si inaitimea_constructiilor, procentul de
ocupare si ulilizare a_fterenurifor): se respecta prevederile PUZ-ului aflat in
vigoare pentru ferenul generator PUD. Regimul maxim de inaltime admis

pentru construcitii este S+P+5E-8E. Imobilul propus va avea regimul de
inaltime S+P+8E fara etaje partiale sau retrase. !

- analizdnd valorile maxime propuse pentru POT si regim de indltime prezentate fin
memoriul justificativ aferent documentatiei PUD, respectiv POT propus=56,10% si
regim de inaltime P+8E, se constatd fatul c3 valoarea CUT calculatd conform acestor
valori va fi 5, ceea ce contravine prevederilor art. 46 alin. (7) din Legea nr. 350/2001
care prevad faptul ca valoarea CUT mai mare de 4 se stabilesc numai prin PUG;

- nu sunt respectate prevederile art. 48 alin. (2) din Legea nr, 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul care prevad faptul ca "Planul urbanistic de detaliu
este instrumentul de prolectare urband care detaliazd cel putin modul specific de
construire In raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturald a acestei, in
baza unui studiu de specialitate”, in sensul cd In memoriul justificativ aferent
documentatiei PUD prezentate se mentioneazd faptul cd “retragerile impuse fatd de
limitele laterale si posterioard a parcelei se vor face cu respectarea Codului Civil",

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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MEMORIU JUSTIFICATIV
aferent

ELABORARE PUD iN VEDEREA
CONSTRUIRII UNUI IMOBIL CU REGIM DE INALTIME S+P+8E
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CAPITOLUL 1. INTRODUCERE:

1.1. Date de identificare a documentatiei:

Denumirea lucrarii: MEMORIUL JUSTIFICATIV, aferent ELABORARE PUD
N VEDEREA CONSTRUIRII UNUI IMOBIL CU REGIM
DE TNI"\LTIME S+P+8E CU DESTINATIA HOTEL -
APARTAMENT, REGLEMENTARE LIMITE LATERALE
S| POSTERIOARE $I CREARE ACCES AUTO Sl

PIETONAL
Amplasament: Statiunea Mamaia, b-dul Mamaia, nr. 501, jud. C-ta
Faza de proiectare: P.U.D.
Initiator / beneficiar: ANTONEVIC] SERGHEI
Proiectant general: S.C. PRODESIGN VIEW S.R.L.

C.U.L.: 28194012 ; Nr O.R.C.: J13/635/16.03.2011
Tel: 0761.835.335; Mail: avrejoin@gmail.com
Intocmit: urb. Crudu Gheorghes

Nr. pr. / Data elaborarii: =~ 03 /2019

1.2. Obiectul P.U.D.:

In conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 3866 din
16.10.2018, eliberat de Primaria mun. Constanta, in scopul ,,Construire imobil
locuinte colective S+P+5-8E” este solicitata intocmirea unei documentatii tip
P.U.D. datorita ,necesitatii detalierii reglementarilor utbanistice aprobateprin HCL nr.
121/2013 referitoare la: accesurile auto si pietonale, retragerile fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de
ocupare a terenului, design-ul spatiilor publice, dupa caz, reglementari cuprinse in
ilustrarea urbanistica, parte integranta din documentatia de urbanism”.

Particularitatile prezentei documentatii P.U.D. tin in principal de modul de
realizare a accesului carosabil si pietonal pe amplasament tinand cont de specificul
loturilor invecinate si regimului juridic ale acestora.
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'CAPITOLUL 2. INCADRAREA IN ZONA:

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

Terenul generator P.U.D. este situat in intravilanul municipiului Constanta,
statiunea Mamaia, b-dul Mamaia, nr. 501, are o suprafata de 500.00mp, identificat
cu nr. cadastral 237404,

Regimul _juridic: terenul generator P.U.D. se afla in proprietatea |ui
ANTONEVIC! SERGHEI, conform contractului de vanzare autentificat cu nr.
2584/19.12.2017. Terenul prezinta cerinta de aprobare a unui PUD conform legii,
pentru stabilirea conditionarilor urbanistice cu privire la retragerile laterale si
posterioare fata de limita de proprietate, precum si modul de asigurare a locurilor de
parcare autoc necesare.

Regimul tehnic: destinatia terenului este stabilita prin PUZ aprobat cu HCL
nr. 121/24.05.2013, ZONA D, UTR 23 - imobile P+5E-8E, conform planului de
reglementari urbanistice.

Terenul generator PUD este delimitat de urmatoarele vecinatati:
»la Nord: vecin: IE: 211504 — imobil D+P+4E existent;
> la Sud: vecin: [E: 207289 — imobil D+P+5E existent;
» la Est: bulevardul Mamaia Nord — teren liber de constructii;

> la Vest: alee de acces — teren liber de constructii;

2.2, Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.:

Nu exista documentatii de urbanism care sunt in curs de elaborare
concomitent cu prezentul PUD sau alte documentatii care sa impuna conditionari
suplimentare.
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CAPITOLUL 3. SITUATIA EXISTENTA:

Terenul generator P.U.D. este situat in intravilanu! municipiului Constanta,
statiunea Mamaia, b-dul Mamaia, nr. 501, are o suprafata de 500.00mp, identificat
cu nr. cadastral 237404. Terenul are o forma dreptunghiulara in plan, cu
dimensiunile 23.12m x 21.58m.

Terenul generator PUD este delimitat de urmatoarele vecinatati:
la Nord: vecin: IE: 211504 — 8,50 m pana la imobil D+P+4E — Vila Turistica,
la Sud: vecin: IE: 207289 — 4,50 m pana la imobil D+P+5E existent Hotel,

la Est: bulevardul Mamaia Nord — teren liber de constructii;

Y V ¥V V¥V

la Vest: alee de acces — teren liber de constructii; 14,50 m pané la imobil
S+P+7E existent — Hotel Apartamente.

Pentru a putea prezenta in mod optim solutiile propuse pentru amenajarea
terenului vizat, s-a ales o zona studiata mai mare, avand suprafata de 26 707.00mp.

Accesul pe terenul generator PUD se face direct din aleea de acces situata
pe latura de Vest a terenului, prin prezenta documentatie fiind propusa amenajarea
unui acces si din bulevardul Mamaia, situat pe latura de Est. Pe celelalte laturi,
terenul generator este inconjurat de terenuri ocupate de constructii existente, cu
regim de inaltime D+P+4E, respectiv D+P+5E.

Zona studiata prezinta constructii existente, in principal cu functiune
turistica si locuire colectiva D+P+4E...D+P+9E, in functie de diferitele PUZ-uri care
au fost aprobate in zona. Constructile existente au aspectul caracteristic
constructiilor din zona mediteraneeana, respectiv aspect modern cu fatade la care
predomina sticla si / sau culorile calde. Ele sunt realizate pe structuri de cadre de
beton armat si se prezinta in stare buna, fiind intretinute in mod curent.

Terenul generator si zona studiata se afla in proprietatea privata a
persoanelor fizice si juridice, iar strazile si aleile din zona studiata se afla in
proprietatea publica a Consiliului Local Constanta.

Bilantul existent al suprafetelor din zona studiata este urmatorul:

g:t Functiune existenta teren :a :::‘Ii;?'tpa]

1. Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
2. Suprafata teren generator PUD 500.00 mp
3. Strazi, alei, trotuare existente 15 616.00 mp
4. Spatii verzi existente 2 6 175.50 mp
5. | Constructii vecine existente G2 DN 4 480.00 mp
6. | Constructii propuse Mo UM 9N\ 244.00 mp
7. | Platforme de acces in subsol propuse L ,ﬁ% st 2 100.00 mp
8. | Acces auto proiectat din b-dul Mamaia WV ERULU * ] 45,00 mp

ATt :
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Conform studiilor geotehnice realizate anterior, zona generatoare este situata
pe cordonul de nisip ce separd apele sérate ale mérii de apele dulci ale lacului
Siutghiol si cele ale Marii Negre. Nu exista date stricte pentru aceasta zona privind
calitatea factorului de mediu ,sol”.

Panza freaticd se intélneste la o adancime de 1.20m — 1.40m si este formata
din ape dulci, avand sens de deplasare dinspre continent spre mare.

Terenul din zona generatoare este relativ plan, cu declivitati minore. Solul este
de naturd nisipoasd cu grad mediu de indesire, este necoeziv si are o adancime
maxima de inghet de 0.80m. Acest aspect are influente importante asupra solutiilor
de fundare alese pentru noile structuri, care se caracterizeaza in principal prin
masuri suplimentare de imbunatatire si consolidare a terenurilor de fundare: perne
din piatra sparta, perne din loess, piloti, etc.

In zona studiatd nu existd accidente de teren, goluri subterane, alunecéri sau
prabusiri care sa puna in pericol stabilitatea viitoarelor constructii.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul are urmatoarele caracteristici:

» Conform Codului de proiectare seismica — Partea 1 ,Prevederi de proiectare
pentru cladiri” P100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in zona cu
valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare ag=0,20g pentru seisme
avand intervalul mediu de recurentd IMR=100ani si in zona cu pericada de
control (de colt) Tc=0,7sec;

» Conform SR 111/1/93, tn macrozona cu gradul ,71" de intensitate seismica
(grade MSK,) in care probabilitatea producerii unui seism de gradul 7 sau mai
mare este de minim o data la 50 de ani.

Corpul de apd subterand aferent zonei studiate este RODLO5, conform
clasificarii apelor subterane din spatiul hidrografic Dobrogea. Acesta se intinde pe
teritoriul Dobrogei centrale, apartine tipului poros-permeabil si prezintd mari variatii
cantitative si calitative, atat pe orizontald, cét si pe verticald. In zona studiata, panza
freatica se intaineste la o adancime de 1,20m — 1,40m si este formata din ape dulci,
avand sens de deplasare dinspre continent spre mare.

Conform avizelor obtinute pentru lucrarea in cauza, echiparea edilitara a zonei
studiate este urmatoarea:

» Linie electrica subterana (LES) pentru alimentarea stalpilor de iluminat public
din zona — in lungul tuturor cailor de circulatie publica din zona;

> Linie electrica aeriana si subterana pentru alimentarea cu energie electrica a
imobilelor din zona studiata — toate imobilele existente sunt bransate la
reteaua de alimentare cu energie electrica;
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» Reteaua de canalizare menajera — in lungul bulevardului Mamaia este
prezenta magistrala de canalizare menajera 8250mm H=0.90m.

» Conducta de refulare ape uzate — pozitionata in lungul bulevardului Mamaia;
» Reteaua de gaze naturale — in lungul bulevardului Mamaia, conducta RP.

> Reteaua de telefonie si telecomunicatii — pozitionata in lungul bulevardului
Mamaia, subteran, in spatiul verde existent.

REGIMUL TEHNIC:
- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism $i amenajarea teritoriului
aprobate : conform plansd reglementari aferentd PUZ aprobat cu HCL nr.
121/24.05.2013 - ZONA D, UTR 23 : vila turistica (care preia documentatii aprobate
anterior cu HCL nr. 285/2007).

- Utilizari admise: functiuni de turism; apartamente de vacanta, locuinte permanente
individuale si colective; functiuni pentru alimentatie publica; loisir; functiuni de
comert; functiuni sportive; functiuni de agrement; functiuni de cultura; servicii;
functiuni de sanatate; functiuni legate de culte; amenajari turistice pe malul lacului
Siutghiol.

- Utilizari admise cu conditionari: constructii si instalatii demontabile pentru functiuni
comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor evenimente
culturale, sportive, targuri, expozitii; corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia
unor evenimente; amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor
evenimente; organizari de evenimente in perioada sezonului estival; sunt admise
extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor
de amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare
si utilizare a terenului prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

- Utilizari interzise: activitati de orice tip care sunt poluante, prezinta risc tehnologic
sau incomodeaza prin traficul generat; functiuni industriale; depozitare si vanzare en-
gros; depozitarea de substante inflamabile sau toxice; depozitari de materiale
refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; statii de intretinere auto;
spalatorii chimice; sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente, sunt interzise orice
functiuni, cladiri si amenajari care produc agresarea peisajului, prin poluari sau
diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de
protectie stabilite pe plan national/local.

- 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 fungtiunileladinise n\tlntate mai sus
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- CARACTERISTICI ALE PARCELELCR (suprafete, forme, dimensiuni) - in
cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren in doua sau mai muite loturi) se vor
avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea
certificatului de urbanism. Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu
posibilitate dovedita de bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de
canalizare, la reteaua de distributie a energiei electrice.  Autoritatea publica este
in drept ca in cazul in care pentru bransare este prevazuta o extindere a retelei
publice de distributie sa solicite, anterior autorizarii constructiei, realizarea efectiva a
extinderii. Marimea minima a parcelei construibile - conform prevederilor legale,
limitelor stabilite, cerintelor tehnice, documentatiilor PUD (daca este cazul) , studiilor
de specialitate avizate conform legii (daca este cazul), pentru fiecare functiune
admisa.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - in sensul prezentului
regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si
domeniul public.

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

-in orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de [a 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 depasesc cota extericara
amenajata 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 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 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.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA 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 cladirilopyamplasate [a limita plajei, care au ca
vecini domeniul public si este permis POT=10D%,ac€s{ga-se vor amplasa pe limitele
laterale si posterioare ale parcelei, cu fatade laterale si
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posterioare. Pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditile de
orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele normative in vigoare
(RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.),

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA -
pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si
dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Autorizarea
executarii constructilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

- CIRCULATII S! ACCESE: Accese carosabile: autorizarea executarii constructiilor
este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile publice, direct
;o 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 fara indeplinirea
conditiilor 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 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 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. Accesele pietonale vor fi
conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

i
|

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR - Numarul minim al locurilor de parcare
necesare se stabileste conform H.C.L. nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta
si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane
rectificatd prin HCL nr.28/2018, detaliatd prin HCL nr. 532/2018. stationarea
autovehiculelor se admite numai in jnteriorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice . Daca in interiorul aceleasi |parce|e st spfevazute mai multe functiuni,
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numarul total al locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri
de parcare necesare fiecarei functiuni in parte.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - P+5-8E conform plansa
reglementdri zona D. 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 caracteristice geotehnice o
permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in
functie de necesitatile tehnice si functionale;este permisa realizarea de demisoluri; in
cazul regimului de inaltime 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.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - 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. 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 fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

La faza PAC, documentatia care st la baza solicitarii autorizatiei de

construire va cuprinde proiectui de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

o piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in
proiect (instalatii electrice, structura, etc.), care va urméri in functie de
complexitatea proiectului:

-exploatarea si Tntretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

o piese desenate:

e planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care s& ofere informatii
necesare realizarii acestui proiect in concordanta cu realizarea unui climat
luminos confortabil, cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai
intensd de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o
investitie minima, reprezintd un criteriul de apreciere a unui sistem de
iluminat arhitectural modern si eficient '

e simulari 3D (pe zi si pe noapte)

o reteaua electricd necesara function
Ingropata/ascunsa si nu va traversa
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o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului
nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind
prioritard cuioarea albé sau galbena

o in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta
astfel incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puné in valoare cladirea
si care sa nu deranjeze traficul auto i pietonal, reflectoarele find mascate de
elemente ale constructiei sau firmei

o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului

o firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere
nu vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.

Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii Comisiei tehnice de
urbanism si amenajarea fteritoriului din cadrul Primériei municipiului
Constanta.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea
deseurilor - autorizarea executarii constructilor 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. 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 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 instalatile de canalizare si de energie
electrica.

- SPATI! LIBERE S| SPATII PLANTATE PUBLICE/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. - Respectare HCJC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si
flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
Se va respecta planul de reglementari aferent PUZ , privind spatiile verzi amenajate.

- IMPREJMUIRI - imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai
din gard viu, jardiniere (h max=30cm) sau plante in ghiveci. In toate celelalte
cazuri, imprejmuirile vor avea cel mult un, sociu opac cu inaltimea maxima de 40 cm
si 0 parte transparenta, realizata gin g intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele ' Nite patrunderea vegetatiei.
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Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de
garduri vii.

- Procentul de ocupare a terenului (POT): 40-70% raportat la suprafata
amplasmentului/lotului.

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT): aprobat maxim 4/UTR

- Suprafata terenului studiata prin PUD — 500 mp

CAPITOLUL 4. REGLEMENTARI PROPUSE:

Prezenta documentatie PUD isi propune in principal sa rezoive problema de
realizare a accesului carosabil si pietonal pe amplasament tinand cont de specificul
loturilor invecinate si regimului juridic ale acestora, respectand reglementarile
existente pe terenul generator PUD, stabilite prin PUZ aprobat cu HCL nr.
121/24.05.2013, ZONA D, UTR 23 — imobile P+5E-8E.

Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor si conditiile de realizare a
constructiilor, raportate [a categoriile de lucrari sunt:

»  obiectivele noi solicitate prin tema program: pe terenul generator,
beneficiarul doreste realizarea unui imobil S+P+8E cu functiunea de hotel-
apartament, care se incadreaza in reglementarile existente pentru terenul
vizat, fara sa fie nevoie de modificari ale prevederilor documentatiei PUZ in
vigoare.

»  functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiitor: imobilul propus
are functiunea de hotel-apartament, cu regim de inaltime S+P+8E, cu
pozitionare pe teren in mod izolat. Imobilul propus se realizeaza fara etaje
partiale sau retrase pe inaltimea cladirii. Nu sunt necesare modificari
suplimentare fata de prevederile PUZ in vigoare, cu exceptia reglementarilor
acceselor propuse pe proprietate si a a accesului auto din bulevardul Mamaia.

»  Capacitatea, suprafata desfasurata: este propusa realizarea unui imobil
S+P+8E cu S. Construita = 280.50mp, S. Desfasurata = 2000.00mp.
Suprafata terenului proprietate privata = suprafata teren generator =
500.00mp.

»  Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi; imobilul propus se
va situa la aproximativ 6.50m fata de cea mai apropiata constructie (imobilul
D+P+5E existent pe latura de Sud a terenului) si la aprox. 9.50m fata de
imobilul existent D+P+4E pe latura din Nord. Restul terenurilor sunt ocupate
de spatii de circulatie auto, respectiv alte imobile existente cu regimuri de
inaitime variate, dar in principal peste 4 niveluri supraterane. Pe terenul
generator PUD toate spatile de parcare auto se vor amenaja la subsolul
imobilului proiectat, confor
stins a incendiilor este asig Eselputin doua laturi ale terenului generator.,
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Integrarea_si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute: pentru constructia proiectata se va adopta un stil modernist al
fatadelor proiectate, folosindu-se finisajele de culori sobre si sticla ca material
principal, imobilul incadrandu-se in tipicul zonei, fiind in concordanta cu
specificul imobilelor vecine.

Principii de interventie asupra constructiilor existente: nu este cazul de
interventii asupra unor constructii existente.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Accesele se vor realiza concomitent de pe doua laturi ale amplasamentului:

a) de pe latura de Est a amplasamentului in urma amenajarii, cu
acordul Consiliului Local Constanta si a Comisiei de Circulatie, a
unui acces din bulevardul Mamaia. Accesul proiectat va avea
4.50m latime si va fi cu sens unic dinspre bulevardul Mamaia catre
parcarea auto situata la subsolul imobilului proiectat. Pentru
realizarea acestui acces, in lugul bulevardului Mamaia se vor
desfiinta aprox. 3 locuri de parcare existente.

b) de pe latura de Vest a terenului, prin realizarea unui acces auto de
4.50m latime, cu sens unic dinspre parcarea subterana a imobilului,
catre aleea de acces existente pe aceasta latura a terenului
generator.

Toate spatiile de parcare auto necesare obiectivului de investitie se vor

realiza in interiorul proprietatii proprii, la subsolul imobilului fiind estimat un necesar
de: min. 10 locuri de parcare auto.

>

Principii_si_ modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a_solutiilor_de organizare la relieful zonei: cadrul natural se va
valorifica prin respectarea cu strictete a indicatorilor urbanistici maximi impusi
prin documentatia PUZ aflata in vigoare pe terenul generator. Relieful zonei
este relativ plat si nu necesita lucrari de sistematizare verticala a terenului. Nu
se vor realiza lucrari de constructii care sa afecteze scurgerea apelor pluviale
sau care sa antreneze scurgerea accelerata a acestora catre parcelele
vecine.

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
acesta: nu este cazul, terenul generator nu face parte dintr-o zona existenta si
nici nu se va constitui intr-o noua zona protejata.

Solutii pentru_reabilitarea_ecologica_si diminuarea poluarii (dupa caz): la
realizarea obiectivului de investitii se vor respecta cu strictete prevederile
avizului de mediu si se va asigura golectarea. selectiva a diferitelor tipuri de
deseuri rezultate in urma lucr.  ' tfei\Colectarea selectiva va fi
asigurata si pe toata durata fungti AoFiinahi it Se\vor respecta prevederile
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HCJC nr. 152/22.05.2013 cu privire la suprafatele minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate.

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa
caz): se propune realizarea unui acces auto din bulevardul Mamaia, conform
planselor anexate.

Solutii pentreu reabilitarea si dezvoliarea spatiilor verzi: Se vor respecta
prevederile HCJC nr. 152/22.05.2013 cu privire la suprafatele minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate.

Profiluri_transversale si_lucrari necesare de sistemalizare pe verticala.
Relieful zonei este relativ plat si nu necesita lucrari de sistematizare verticala
a terenului. Nu se vor realiza lucrari de constructii care sa afecteze scurgerea
apelor pluviale sau care sa antreneze scurgerea accelerata a acestora catre
parcelele vecine.

Regimuri de construire (alinierea si_inaltimea constructiifor, procentul de
ocupare si utilizare a terenurilor): se respecta prevederile PUZ-ului aflat in
vigoare pentru terenul generator PUD. Regimul maxim de inaltime admis
pentru construcitii este S+P+5E-8E. Imobilul propus va avea regimul de
inaltime S+P+8E fara etaje partiale sau retrase. POT-ul maxim recomandat
pentru teren este 40-70%, iar CUT-ul maxim este 4.00, pentru imobilul
propus, indicatorii urbanistici propusi fiind: POT propus = 56.10% si CUT
propus = 4.00, incadrandu-se in reglementarile impuse. In zona se permite
realizarea de imobile atat pe aliniamentul terenului cat si in regim retras de la
aliniament. Imobilul propus se realizeaza retras de la aliniament cu 4.00m
masurata la conturul parterului. Retragerile impuse fata de limitele laterale si
posterioara ale parcelei se vor face cu respectarea Codului Civil. Proiectia la
sol a etajelor imobilului proiectat se incadreaza atat in _limitele zonei
edificabile propuse prin PUD cat si_in limitele terenului proprietate
privata.

Asiqurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri): imobilul proiectat se va
racorda in mod obligatoriu la toate retelele edilitare existente in zona,
respectiv: apa potabila, canalizare menajera, gaze naturale, energie electrica
si telefonie. Toate caminele de bransare se vor realiza in interiorul proprietatii
private si vor fi prevazute cu instalatii de masura a consumului. Toate retelele
se vor realiza ingropat.
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> Bilantul teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus):

Bilantul existent al suprafetelor din zona studiata este urmatorul:

N. Functiune existenta teren Suprafata
Crt. teren [mp]
1. Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
2. Suprafata teren generator PUD 500.00 mp
3. Strazi, alei, trotuare existente 15 616.00 mp
4, Spatii verzi existente 6 675.50 mp
5. Constructii vecine existente 4 490.00 mp

Bilantul propus al suprafetelor din zona studiata pentru situatia amenajarii
parcarii pe latura de Nord:

(i:q:t Functiune existenta teren i ::;a[f;t:\]

1. Suprafata studiata, din care: 26 707.00 mp
2. Suprafata teren generator PUD 500.00 mp
3. Strazi, alei, trotuare existente 15 616.00 mp
4, Spatii verzi existente 6 175.50 mp
5. Constructii vecine existente 4 490.00 mp
6. Constructii propuse 280.50 mp
7. Platforme de acces in subsol propuse 100.00 mp
8. Acces auto proiectat din b-dul Mamaia 45.00 mp

‘CAPITOLUL 5. CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE:

Prezenta documentatie PUD nu modifica in nici un fel reglementarile
existente stabilite prin PUZ aprobat cu HCL nr. 121/24.05.2013, ZONA D, UTR 23 -
locuinte + turism P+5E-8E. In cadul documentatiei au fost prezentate propunerile
urbanistice si solutiile posibile pentru rezolvarea problemelor acceselor auto si
pietonale pe amplasament si au fost stabilite retragerile zonei edificabile de la
limitele laterale si postericare ale terenului. De asemenea au fost detaliate
modalitatile de respectare a tuturor prevederilor documentatiei PUZ in vigoare.

Prioritatile de interventie in vederea realizarii programului de dezvoltare
urbanistica sunt urmatoarele:

e  Avizarea prezentului PUD de catre Comisia Tehnica de Urbanism a
Primariei Constanta;

. Impunerea prevederilor in{;?use
noilor certificate de urbanism|afes€r
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. Dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare si de comunicatii ale zonei, astfel incat
sa se asigure o dezvoltare uniforma;

In urma obtinerii Avizului Comisiei de Circulatie, proiectantul va determina
solutia finala de amenajare a acceselor pe terenul generator PUD, fiind necesara
corelarea cu posibilitatea de amenajare a unor parcari propuse / desfiintarea unor
locuri de parcare existente.

Intocmit,
Urb. Crudu Gheorghe

L

—
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Bilant teritorial propus: A o e v AMTA
) ;s Bilant teritorial admis conform PUZ aprobat IMARIE AUNICH COMNSTANTA
Nr. | Denumire functiune teren Suprafata teren prin HCL nr. 121/2013 - ZONA D - UTR 23 T LR TIA URBALIGM
Crt. (mp) : VIZAT £ 25 E NESLHIMBARE
- - INDICAT RBANISTIC| EXISTE ZONEI GENERATOARE: o Pl |
1. | Suprafata studiata, din care: 26707,00 mp S. teren generator = 500.00 mp Anex; ﬁé‘f{tfl 6.09 2021
2. | Suprafata teren generator PUD 500,00 mp 23; ::::::2:333'"9 ARHITECTSLF ___ =
3. | Strazi, alei, trotuare existente 15616,00 mp PPERRR SO 5
4. | Spatii verzi existente 6175,50 mp P.0.T. max. admis = 70%
5. | Constructii vecine existente 4490,00 mp :;L;},T,; ;“::‘,;:,t?;’,‘f;;_"f P+5.8E
6. | Constructii propuse 280,50mp
7. | Platforme de acces in subsol propuse 100,00 mp 26 707.00 mp sssssssssssew | LIMITA ZONE| STUDIATE, din care:
8. | Acces auto proiectat din b-dul Mamaia
s 1 s 45,00 Pl 500.00 mp s | LIMITA DE PROPRIETATE = TEREN GENERATOR PUD
E 15616.00 mp STRAZI, ALEI, TROTUARE EXISTENTE
. 16 101.00 mp SPATII VERZI EXISTENTE
P e \
TSR 3] [ mp CONSTRUCTII VECINE EXISTENTE
SR e el S NOTA: Conform PUZ aprobat prin HCL nr. 121 din 24.05.2013 amplasamentul Ja
N X Y X T i i - 3 7| 300,00 mp % ZONA EDIFICABILA PROPUSA
Pct. [m] [m] studiat face parte din UTR 23, zona D cu urmétoarele utilizari admise: functiuni
; g;ggg;ggg ;ggg};fg;g de turism; apartamente de vacantd; locuinte permanente individuale si colective; T | LIMITE CADASTRALE TERENURI EXISTENTE
. - iuni i i ica; loisir; iuni . iuni ive; A AUTO PE PROPRIETATE
3 3128917000 | 7889957000 functfunf de alimentatie publ.rca., loisir; fun_ctlunl c.ie“comeljt, f%mctlunl sportive; D> CCES AU ROPRIE 5 |
4 312914.7380 | 788992.8260 functiuni de agrement; functiuni de cultura; servicii; functiuni de sanatate: D> ACCES PIETONAL IN IMOBIL PROPUS / ¢l
S. teren = 500 mp functiuni legate de culte; amenajéri turistice pe malul lacului Siutghiol. {
—— - | ALINIAMENT PROPUS ‘ s
PROFIL CARACTERISTIC AL STRAZILOR $1 ALEILOR . : .
PIETONALE EXISTENTE / PROPUSE |
Scara 1:200 4 |
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ol : 3 . Lt | VERIFICATOR/ REFERAT de verificare/RAPORT de expertiza tehnica |
}P | EXPERT i o = MD'ER'NTA titlu/nr./data
il E RE Beneficiar: "
3 e N | | fl | é‘& CA,E.'}T?QQ}?['E?_J, il elSEC ANTONEVICI SERGHE| | Proiectr.
Trotuar pietonal ] BTt i .. i 100k A’: &
. N | | Q?IOJECTQRE ?gf'!ué:#b%tgeség?mgli gd_?% e IS Titlu proiect: ELABORARE PUD iN VEDEREA 03/2019
I | 4 TR E CONSTRUIRI UNUI IMOBIL CU REGIM DE INALTIME §+P+8E e
! [ SPECIFICATIE NUME B;EMNATL;B%:ED‘// Seara: Cire J?M?}EE&Q%E{%E%’:%@%&? o
' y | SEF PROIECT _ |arh. Crudu Gheorghe | N/, , sz’o \E Q.J:"' 0 Mun. Constanta, Statiunea ?lamaia, bd. Mamaia, nr. 501 g |
—i L — 1y 2 L] . 10 = = 28 d PROIECTAT __|arh. Crudu Gheorghe [VR%/ .0 T 7 1.7 Data: Titlu plansa: Plansa nr.
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