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PROIECT DE HOTARARE NR._43 / ZMJ‘/
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona situata in Statiunea Mamaia,
delimitatd de bd. Mamaia si alei carosabile,

initiator Parc Mamaia Nord SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de £L9. (0. 2021.
Avand in vedere:
- referatulyde aprgbare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
7, (3010 200

- avizul Arhitectului sef nr. 175154/15.10.2021, ,2086704’102‘1{0@‘2/

- rapeortul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr.
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monurpentelor istorice si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2721 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, -
- art. 2, art. 18 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. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal"
- indicativ GM-010-2000,
- art. 2 alin. (271) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executaril
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Crdinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, cu modificarile ultericare;

Ludnd in considerare:
- avizul de oportunitate nr. 108529/06.06.2019 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), precum si

ale art. 196 alin. (1) lit. a) din-OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru zona situata in Statiunea
Mamaia, delimitatd de bd. Mamaia si alei carosabile, conform documentatiei
‘anexate care face parte integranta din prezenta hotarare.

Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in Statiunea Mamaia, Restaurant
Parc, lotul 1, in suprafatd de 2285 mp (potrivit actelor de proprietate si



masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 212143, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta, este proprietate Parc Mamaia Nord SRL conform
incheierii nr. 18CC/19.02.2009 pronuntatd de Judec#toria Constanta sectia
civila in dosarul nr. 2185/212/2009,

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu inca 3 ani la
sclicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica va
comunica prezenta hotdrdre Directiei generale urbanism si patrimoniu, fn
vederea aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectul judetului
Constanta, iar catre Parc Mamaia Nord SRL, Oficiul de cadastru si publicitate
imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat n constructii Constanta, Consiliul
judetean Constanta, Ministerul dezvoltdrii, lucrdrilor publice si administratiei
hotararea va fi comunicata de Directia generale urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotdrdre a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, Tmpotriva, abtineri.
La data adoptéarii 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 zonal
pentru zona situatd in Statiunea Mamaia, delimitatd de bd. Mamaila si alei

carosabile, initiator Parc Mamaia Nord SRL;

Avand in vedere certificatele de urbanism nr. 352/08.02.2018 (valabil
pand la 07.02,2019) si nr. 1385/22.04.2019 (a carui valabilitate este prelungitd de
drept pand la data de 12.12.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020),
avizul de oportunitate nr. 45837/29.03.2018, Raportul informarii si consultarii
publicului nr, 60735/01.04.2020, avizul nr. 175154/15.10.2021 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 prolectul de hotardre privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru zona situatd in Statiunea Mamaia, delimitata de
bd. Mamaia si alei carosabile, initiator Parc Mamaia Nord SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

Ptac
/
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Ca urmare a cererii nr. 21597/03,02.2020 adresatd de Dumitrescu Cristian pentru Parc
Mamaia Nord SRL cu sediul Tn judetul Constanta, municipiul Constanta, Statiunea
Mamaia, bd. Mamaia Restaurant Parc, lot 1, in baza documentatiei completatd cu
adresa nr. 77445/15.05.2020 si nr. 106847/14.07.2020 si nr. 175154/02.09.2021;

n conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriulul si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 175154 din 15.10.2021

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru zona situata n Statiunea Mamaia,
delimitatd de bd. Mamaia si alei carosabile;

Initiator: Parc Mamaia Nord SRL

Proiectant: All Arhitectura SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Ignis Duvagi

Amplasare, delimitare, suprafatda zona studiatd n PUZ: teren situat in Statiunea
Mamala, restaurant Parc, bd. Mamaia lot 1, in suprafatd de 2285 mp (potrivit actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 212143, nscris
in cartea funciara a UAT Constanta,

PREVEDERI PUZ - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor conform PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul este situat
in zona A, UTR 4 - zona intercalata intre subzone ale proiectului Promenada Mamaia si
bd. Mamaia. Zona cuprinde Complexul Parc si Centrul de distratii Europa:
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- Utilizdri admise: functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica,
pensiune turistica, structuri de primire turistica cu facilitati pentru tratame.rjt 'bf':llne'ear,
bungalouri, camping. se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism ;tnntlﬁc si dg
afaceri cu caracter permanent: hoteluri de 3 , 4 , 5 stele, sali de conferinte, cluburl,.
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) sl alte spatii pentru alimentatie publica (spatu
inchise, acoperite si descoperite), aferente sau nu unitatilor de cazare. functiuni de
comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de factura urbana,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatil 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
corporala, bazin acoperit si descoperit, servicii de intretinere corporala, 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 acoperita/descoperita. 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, teleski nautic, orasel lacustru etc).
servicii: financiar-bancare, sediu de birouri/firma, spatii pentru birouri aferente
functiunilor de baza, agentli 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 Siutghiocl. marina, pasarela amplasate pe
Marea Neagra. functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare : constructii si instalatii
aferente. unitati cu destinatie speciala. grupuri sanitare publice. amenajari ale spatiului
public: strazi, alei auto, pietonale si ciclistice, lucrari de modelare a terenului, oglinzi si
cursuri de apa, fantani si jocuri de apa, mobllier urban, locuri de joaca pentru copii,
amenajari si instalatii de agrement si loisir. spatii verzi si plantate de folosinta
generala: parc, gradina, scuar, fasii plantate. parcuri cu caracter tematic. parcaje la sol
si multietajate. dotari si amenajari specifice functiunii de baza. amplasarea de panouri
publicitare, functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata pe planul de
Reglementari si in tabelul anexa aferent fiecarei zone, nu este exlusiva, fiind admisa
modificarea sau completarea cu functiunile admise, enuntate mai sus.functiunile legate
de culte(lacase de cult), sunt permise inclusiv in zonele mentionate pe planurile de
Reglementari urbanistice, ca: functiuni mixte: spatii verzi, alei auto si pietonale,
parcari, mobilier urban, panouri publicitare, corturi provizorii pentru diverse
evenimente, constructii sl instalatli demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de
joaca

= Utilizdri 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
CuU ocazla unor evenimente

- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente. organizari
de evenimente in pericada sezonului estival. sunt admise extinderea sau
supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditilor 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 stabllite pe plan national/local.sunt interzise orice amenajari care pot
determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele adiacente.



- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: in sensul prezentului regulament,
prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.
cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective. in orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite
amenajarea unor spatil 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 exterioara amenajata a terenuluf 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.

¢) bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, In elevatie, o suprafata
maxima echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

- Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat. cladirile vor avea fatade laterale
sl 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 [aterale si posterioare ale parcelei, cu
conditia de a avea fatade laterale si posterioare. pentru toate noile constructii se vor
asigura obligatoriu, conditille 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 aceeasi parceld: pe o parcela se
pot construi unul sau mai mule corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acest |ucru, jar POT si CUT nu sunt depasite, autorizarea executarii
constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

- Accese carosabile: autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
exista posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice trebuie sa 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
antericr 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 pletoni, 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 obiceiulul. accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa
permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de
deplasare.

- Stationarea autovehiculelor: autorizarea executarii constructiilor care, prin
destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca se asigura realizarea
acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire. in cazul
imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevazute
prin prezentul regulament, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:
a) solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parcela, cu



conditia pastrarii necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parcela, cf.
prezentului regulament,

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

- numarul minim al locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia si
de capacitatea constructiei, conform specificatiilor dincadrul prezentul regulament,
HGR.nr.525/1996, H.C.L.M. nr.43/25.01,2008 privind aprobarea studiului de circulatie
in Mun. Constanta si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitatile urbane, Indicativ P132-93.

Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiunf, numarul total al
locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare
necesare fiecarei functiuni in parte. va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare
Supraterane etajate acolo unde terenul permite. Necesarul de parcaje se va calcula
conform HCL nr. 113/2017 pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajdrile
autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificatd prin HCL nr.28/2018, detaliata
prin HCL nr. 532/2018.

- Indltimea maxima admisibila a cladirilor: autorizarea executarii constructiilor se
face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilit pe plansa de Reglementari
urbanistice pentru fiecare cladire existenta si propunere: conform plan reglementari
zona A UTR 4 - Tndltimea maxima Parter. in conditiile in care caracteristice geotehnice
0 permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in
functie de necesitatile 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 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. 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 Iinterne,
inaitimea maxima a cladirilor, in zona A si Zona B, este limitata la 50m. conform
avizulul Ministerului Apararii Nationale, inaltimea maxima a cladirilor, in cele doua zona
restricionate marcate pe plansele de Reglementari urbanistice, este limitata la 39m,
calculata de la nivelul marii. pentru amplasarea/instalarea de antene, echipamente de
radiotelecomunicatii sau alte instalatii

care ar putea depasi cumulat, regimul de inaltime aj cladirilor propuse a se realiza in
cele doua zone restrictionate MApN, se va solicita avizul Statului Major General.

- 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 cladirllor va fi de factura moderna si va exprima caracterul pregramului.
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.

- Spatii libere si plantate:

- Spatii publice: amenajarea sau reamenajarea spatiilor verzi existente sau noi se vor
face pe baza unor proiecte tehnice de specialitate peisagistica. vegetatia inalta matura
va fi protejata si pastrata pe toata suprafata statiunii. mobilierul urban amplasat in
spatiile publice, se va subordonanda unui concept coerent pentru imaginea urbana a
intregii statiuni.

- Spatii private: terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi
plantat cu 1 arbore/100 mp. Pe suprafata parcelei vor exista amenajari pentru spatii de



joc, de odihna si gradini de fatada decorative. spatiul liber dintre cladire si aliniament
va fi tratat peisagistic si plantat. se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului
si  pentru protectia constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste
minimum necesar pentru alei si accese.

- in spatlile publice si in spatiile private, p e 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, expozitii; corturi cu caracter
provizoriu numal cu ocazia unor evenimente; amenajari pentru alimentatie publica
numai cu ocazia unor evenimente; organizari de evenimente in perioada sezonului
estival

- Se vor respecta prevederilie HC] nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi si a numarului minim de arbugti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

- Regim de inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru
fiecare amplasament/lot in parte.

- POT = 40-70% raportat la suprafata amplasamentului/iotului.
- CUT maxim/UTR = 4 / UTR.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
HIl. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identificd urmatoarele zone funciionale:

M - zona mixtd propusa: turism, comert, servicii, agrement, loisir. Zona cuprinde
parcelele |IE 212143, IE 212145 si [E 212144;

T1 — zond existentd: turism, comert, inclusiv alimentatie publicd. Zona este
constituits din parcelele IE 224644 si cea cu nr, cad. 18030;

T2 — zona existentd: comert, inclusiv alimentatie publica. Zona este constituitid din
parcela |E 209482;

D - zona existentd de dotdri de agrement turistic: centru de distractii, parc acvatic,
terenuri de sport, cluburi sportive, etc.. Zona este constituiti din parcela IE 206021;

PE — zona destinata parcarilor, ce cuprinde parcela cu nr, cadastral 19602,

V — spatii verzi publice;

P — zona de parcéri publice amenajate

Zona reglementata prin prezentul R.L.U. este M.

T4, T2, D 5i PE — se mentin construclile si amenajérile autorizate existente.

V - se mentin reglementdrile P.U.G. referitoare la ZRV 1a - spatiile verzi publice, cu
mentitnea ca suprafata mineralizatéd (alei, amenajari, etc.) s& nu depaseascad 10% din
suprafata spatiilor verzi.

Parciérile publice si circulafiile carosabile si pietonale se includ Tn retelele de trafic
carosabil si pietonal ale orasului, reglementate de prevederile PU.G. si R.L.U. aferent
acestuia.



IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Art.1. UTILIZAR! PERMISE

— turism, agentii, unitd}i de cazare — apartamente de vacania, hoteluri, pensiuni, etc.;

— comer{ cu aménuntul, galerii comerciale, comert de proximitate si estival;

— spatii administrative, birouri;

- alimentafie publicd: cafetérie, restaurante, cofetérie, paliserie, bar si altele similare
acestora;

—~ servicii si echipamente publice, inclusiv de sanatate (cabinete de prim ajutor,
stomatologice, etc., In general destinate turistilor), financiar-bancare (filiala de
banci, birouri de asigurari), centre de inchirieri articole de plaji pentru turisti

— loisir i divertisment: cluburi pentru copii, séli pentru sport de masa, sali polivalente,
etc.

— parcaje

- combinatii intre aceste functiuni. Exemple: piscin&, spatlii comerciale si de
alimentatie publica la parter si etajul 1, birouri 12 etajele 1-3, turism la etajele 4-12 si
duplexuri cu confort mérit la etajele superioare; alimentatie publicd, comert,
farmacie la parter, cabinete medicale si spa (prevazute cu conditionari in art.2) la
mezanin, apartamentede vacania sau turism de tip balnear la etajele superioare;
comert si alimentatie publica la parter, filiald de banc, agentie de turism la mezanin
si apartamente de vacantad de confort marit la etaje

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONAR!

- serviciile, comertul si alimentatia publica se vor amplasa la parterul st eventual
mezaninul imobilelor si var beneficia de terase orientate catre spatiul verde si
promenada sau se vor amplasa la ultimul etaj, pentru a beneficia de belvedere,;

- spatiile pentru comerjul de proximitate nu va depasi 50 mp suprafata utila destinata
vizitatoritor;

- parcajele descoperite de la sol se vor amenaja peisager — ex. intercaldri de spatii
plantate, arbori, pergole, coperting, garduri vii, arbusti rezistenti la noxe, utilizarea
dalelor Tnierbate etc.;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane se vor camufla cu imprejmuiri suport
pentru vegetatie cataratoare sau ziduri vii;

- serviciile si echipamentele publice si institutiile financiar bancare nu sunt permise
mai mult de doua de fiecare tip.

- apartamente de vacanid se pot construi numai cu asigurarea funcfiunilor
complementare turismului la primele niveluri ale cl&dirilor.



Ant.3. UTILIZARI INTERZISE

- locuinte colective permanente intr-un procent mai mare de 60% din suprafata
desfasurata a investitiei.

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin degeurile
produse ori prin programul de activitate;

— activitati productive care utilizeazd pentru depozitare si preductie terenul vizibil din
circulatiile publice;

— depozitare en-gros, sau a cantitétilor mari de substante inflamabile sau toxice;

— autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

— spalatorii chimice;

— orice lucriri de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care Tmpiedicé evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

— anexe pentru cresterea animalelor pentru productie §i subzistenta;

- este interzisi amplasarea de obiective si desfigurarea de activitd{l cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor.

Art4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA 8I DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTH
- dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari
necesitdtile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii,
indicatorii urbanistici raportati la parcela initial2 3 se mentina.
Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

- retragerea constructiilor fatd de bd. Mamaia va fi de minimum 20,0 metri masurata
de la bordura dintre trotuar si carosabilul existent;

- depisirea aliniamentului prin realizarea de trepte sifsau rampe de acces n cladire
sau alte reliefuri pe fatada pand la inalitimea de 3,0 metri de la cota trotuarului este
interzisa;

- sunt permise console care depdsesc aliniamentu! cu maximum 2,0 metri pentru
balcoane, la o indltime de minimum 4,0 metri fatd de cota terenului amenajat;

ARTSG. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sf

POSTERIOCARE ALE PARCELELOR

- fatd de limita laterald, cladirile se vor dispune la o distantd egald cu retragerea
constructiei de pe parcela vecing

- la nivelul parterului se va asigura o trecere pietonald, acoperitd sau descoperita, intre

- hotelul Parc existent si noile constructii sau prin constructile propuse, precum zone de
vizibilitate spre plaja.



Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- amplasarea si configurarea cladirilor pe parceld se va face cu asigurarea
Tnsoririi corespunzatoare a spatilor si a vecinatatilor conform legislatiei in
vigoare. In acest scop se va Intocmi un studiu de insorire;
- amplasarea cladirilor principale pe parceld se va face monoblog, cu asigurarea
de fatade tratate arhitectural pe toate laturile.

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORI!

- accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din strizile sau aleile
carosabile adiacente parcelelor sau din terenurile cu servituti de trecere;

- toate parcelele trebuie s& aiba acces auto si pietonal, cu latimea minimé de 3,0
metri pentru autovehicule $i minimum 1,20 metri pentru pietoni. Exceptie fac
intrérile de serviciu si tehnice, care se ver dimensiona corespunzitor unie
functiondri optime. Se va asigura accesul autospecialelor de pompieri pe cel
putin o fatadd a constructiilor, si pe doud fatade, dacid functiunea o cere,
respectandu-se dimensionarile normate:

~ se vor asigura de asemenea lafimea si inéllimea de trecere corespunzitoare
accesului autovehiculelor de colectare a deseurilor si al ambulantelor —
minimum 3,5 metri [&{ime si 4,5 metri indlfime libera.

ARTS. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stafionarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiitor
publice, pentru terenurile care au acces carosabil. Atat spatiul de parcare/garare, cat si
cele de circulatie interioara si manevrare a autovehiculelor se vor dimensiona conform

normativelor T vigoare.
Necesarul locurilor de parcare se va asigura conform H.C.L. 113/2017 si

modificarilor ulterioare, cu urmatearele excepfii pentru parcelele cu numerele cadastrale
212143 5i 212144:

- pentru apartamentele de vacantd se vor asigura locuri de parcare conform H.C.L.
113/2017 cu modificarile ulterioare;

- avand in vedere cd accesul la parcele se face numai din circulafii pietonale, celelalte
functiuni vor fi exceptate de la asigurarea numarului de locuri de parcare.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME AL CONSTRUCTIILOR

- maximum P+15E

- sunt permise subsoluri gi/sau demisol

- NU sunt permise mansarde si peduri

- se admit acoperiri tip terasd necirculabild sau circulabild si depdsirea naltimii maxime
numai cu spatii exclusiv tehnice {ex. instalatii) sau circulatji verticale pentru intretinere.



Art. 11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORI! DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE

Arhitectura cladirilor va oglindi functiunea acestora i nu va deprecia aspectul
general al zonei.

Se vor avea in vedere:
- evitarea masivitdfii prin solutia de arhitecturd sau prin tratarea fatadei la scara
umang;
- utilizarea materialelor si finisajelor moderne — piatra, lemn, placaje;
- alegerea cromaticii generale In culori nesaturate. Vor predomina tonurile de gri i
albul. Sunt permise accente de culoare in suprafete limitate;
- folosirea teraselor sifsau peretilor verzi in scopul Tmbunatétirii microclimatutui;
- amplasarea firmelor si reclamelor se va face cu respectarea Regulamentului de
signalistic# la nivelu! municipiului Constanfa, aprobat cu H.C.L. 260/11.11.201G;
- mobilierul urban se va trata unitar pentru toate parcelele, se va alege un stil
contemporan, functional, si se vor folosi materiale rezistente la intemperii si la actiuni
voluntare distructive.

Sunt interzise folosirea: _
- materialelor de constructie si finisaj fard agrement tehnic;

- finisajelor exterioare si invelitorilor in culori saturate, stridente si stralucitoare;
- ilumindrii colorate de noapte n exteriorul cladiriior.

Se vor folosi structuri definitive de ziddrii portante de ziddrie sau cadre de beten
armat, structuri metalice sau din lemn. Se recomandd acoperirea cu terase necirculabile
sau circulabile amenajate.

Apele pluviale contaminate de pe céile de rulare (accesuri betcnate Tn subsol sau
carosabil cu imbraca@minti asfaltice) si parcéri se vor colecta si vor trece prin separatoare
de hidrocarburi inainte de a fi deversate in reteaua pluviald publica.

Pentru parcdri la sol neacoperite se vor folosi dale Inierbate.

Pentru circulatiile pietonale se pot folosi dale de beton sau pavele (ex. piatra, beton,
ceramice) de culoare gri/bej, montate pe pat de nisip.

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

— toate obiectivele vor avea asigurat accesul ta utilitsti, atdt pentru organizarea de
santier, cat sl pentru constructii definitive;

- beneficiarul va respecta cerintele prevazute in normele tehnice de racordare la
rejelele electrice de interes public. Bransamentele se vor executa Ingropat si vor
fi autorizate conform legii, cu avizul detinatorilor de retele;

— se interzice amplasarea unitatilor de aer conditionat, antenelor TV-satelit si a
altor echipamente Tn locuri vizibile din spatiul public;

— amenajérile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in



spatiul verde sau in reteaua de canalizare pluviald publica. Este interzisa
evacuarea acestor ape pe suprafefele domeniului public. Este interziséd
evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi inainte de trecerea lor prin
separatoare de hidrocarburi;

— deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, cu pubele separate
pe sortimente de deseuri, la care pot avea acces autoutilitarele de colectare a
acestora. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul deseurilor si
protectia mediului. Platformele de deseuri vor fi imprejmuite, impermeabilizate
cu asigurarea unei pante de scurgere §i vor fi brevézut‘e cu sistem de spalare si
sifon de scurgere racordat la canalizare

— pe spafiul verde sau alaturat acestuia se pot amplasa locuri de joaca pentru
copii, alel st locuri de odihna.

Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMFLASAREA DE SPATI VERZ]

Se mentin reglementérile din P.U.G. aprobat si din H.C.J.C. 152/2013. Pentru
functiuni mixte se va respecta H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism — anexa 6.

- pentru Tmbunétitirea microclimatului si pentru protectia construciiei este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alel si accesuri;

Art.14, REGULI CU PRIVIRE LA IMPREIMUIRI

— Imprejmulrile vor fi de tip: garduri sau borduri vii, parapeti opaci de maximum 40
cm inéifime. Se recomandZ pe cat posibil evitarea Tmprejmuirii minerale si
utilizarea gardului viu, permanent verde;

- constructiile utilitare anexe (platforme gospodéresti, spatii tehnice, etc.) se vor
masca cu garduri si ziduri vii sau cu garduri de plasa de sarma de sustinere a
plantelor agatatoare. Indlfimea acestora se va stabili in functie de Tnaitimea
obiectului de mascat.

Art15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI — RO.T. (= mp AC/mp
teren)
POT maxim = 70% (se mentine situatia reglementata existenta}

Art. 18, COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU! — C.U.T (= mp AD/imp
teren)

C.U.T. maxim = 4,0 (se mentine situatia reglementata existenta)



In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de

10.03.2020 s-au solicitat urmatoarele:

% valabilitatea certificatului de urbanism nr. 1385/22.04.2019 trebuie prelungita in
conditiile legii, astfel Tncdt la data emiterii avizului Arhitectului sef, dupa
parcurgerea procesului de informare si consultare a publicului, certificatul de
urbanism sa fie in termen de valabilitate;

% se va avea In vedere prelungirea valabilitatii avizelor care expira inainte de data

emiterii avizului Arhitectului sef;

% documentatia prezentatd se va completa cu Studiul geotehnic solicitat prin
certificatul de urbanism, partea a doua a avizului emis de Ministerul turismului
(verso), precum si cu CD cu piesele scrise si desenate in format *.pdf;

% prevederile Regulamentului local de urbansim se vor completa cu
urmatoarele:

* |a capitolul Utilizari admise se va analiza compatibilitatea functiunilor
prezentate {turism, alimentatie publica, locuire, Institutii financiar-
bancare, cabinete medicale, etc,), elimindndu-se cele care nu sunt
compatibile cu specificul turistic al amplasamentului, precum si pe cele
care sunt admise cu conditionadri (acestea din urma trebuie prezentate la
capitolul respectiv);

* |a capitolul utilizarile admise cu conditionari se vor corela prevederile:

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONAR!
M

— funcfiunile publice complementare locuirii, comertul si alimentatia publicd se vor
amplasa la parterul si eventual mezaninul imobilelor;

cu prevederile:

- spatiile de alimentatie public se vor amplasa la parter/mezanin si vor avea terase
orientate cétre spatiul verde sau se vor amplasa la ultimul etaj, pentru a beneficia

de belvedere.

* la capitolul Regimul de indltime a constructiilor se va preciza
modalitatea de retragere a etajelor, dacd este cazul, precum si condiiile
in care este admis etajul tehnic (suprafatd maxima, tndltime maximd a
nivelului, retrageri fata de limitele etajului anterior). Se vor prezenta
concluziile studiului geotehnic in sustinerea fndltimii maxime admise a
constructiilor.

* la capitolul Aspectul exterior al cladirilor din RLU vor fi securizate
fatadele prin prezentarea de detalieri sau imagini demonstrative (atat
pentru zona M, cat st pentru zona de reglementare PE) si vor fi facute
precizari referitoare la iluminatul arhitectural:

"La faza PAC, documentatia care std la baza solicitirii autorizafiei de construire
va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

o piese_scrise; memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in
prolect (instalatii electrice, structurd, etc.), care va urmdri In functie de
complexitatea prolectului:

-exploatarea si intrefinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solufiei tehnice
piese desenate: ‘

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

e simuldri 3D (pe zi si pe noapte)




o reteaua electricd necesard functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropatad/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale

o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatuluf
nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind
prioritarad culoarea albé sau galbena

o fn cazul firmelor iluminate amplasate pe fatadd, reflectoarele se vor monta astfel
incat s§ asigure o iluminare uniformé, care s& puné in valoare clidirea si care sd
nu deranfeze 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 semnalizarile rutiere nu
vor folosi culorile specifice acestora si nici luming intermitenta;

o proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizdrii Comisiei tehnice de
urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Primériei municipiului Constanta."

= se vor corecta titlurile capitolelor 15 si 16:

Art.15. INDIC! PRIVIND OCUPAREA St UTILIZAREA TERENULUI-P.O.T.
Art.18. INDICI PRIVIND OCUPAREA S! UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.

in vederea corelarii cu definitiile prezentate Tn partea introductiva a RLU:
Indicatori urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii

si al dezvoltirii durabile a zonelor urbane. Acestia sunt procentul de ocupare a terenului si
coeficientul de utilizare a terenului. Exceptiile de caleul al indicatorilor urbanistici sunt
conform Legii 350/2001.

in sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 21.05.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentatd, cu urmatoarele conditii:
% documentatia prezentata se va completa cu Studiul geotehnic solicitat prin certificatul
de urbanism, precum si pagina a doua a avizului emis de Ministerul turismului (verso),;
% plansa Reglementiri urbanistice va fi completata / corectatd dupa cum urmeaza:
= se vor figura cotele aferente retragerilor constructiilor si pentru zonele de

reglemetare M, T1, T2, D;

I
» simbolurile &l vor i explicitate in legenda, sau vor fi eliminate dacd nu
sunt informatii obligatorii pentru aceastd plansa;
» vor fi figurate prospectele stradale;
» se va simplifica reprezentarea grafica (pentru usurinta utilizarii planului)
% prevederile Regulamentului local de urbansim se vor completa cu urmatoarele:

* |a capitolul Utilizdri admise se va analiza compatibilitatea functiunilor prezentate
(turism, alimentatie publicd, locuire, institutii financiar-bancare, cabinete
medicale, etc.), elimindndu-se cele care nu sunt compatibile cu specificul turistic
al amplasamentului, precum si pe cele care sunt admise cu conditionari (acestea
din urma trebuie prezentate la capitolul respectiv};

* va solicitam clarificarea prevederilor de la capitolul Amplasarea constructtilor
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, corroborate cu cele de
la capitolul Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld
(pag 9), precum si motivarea necesitatii elabordrii PUD pentru zona de
reglementare PE:

ARTS. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 8l
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
M

Pe parcela, cladirile vor fi dispuse adiacent limitelor laterale, de reguia monobloc.



Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

M
- amplasarea si configurarea cladirilor pe parcela se va face cu asigurarea
insoririi corespunzatoare a spafiilor i a vecindtalilor conform legislatiei n
vigoare. in acest scop se va intocmi un studiu de insorire corespunzétor;
- amplasarea cladirilor principale pe zona de reglementare se va face monobloc,
asigurdndu-se fatade tratate arhitectural pe toate laturile.
PE

- se va stabili prin PU.D..

* Ja capitolul Stationarea autovehiculelor (pag. 10) vd solicitam motivarea
exceptiilor propuse, avind in vedere multitudinea de functiuni admise pentru cele
doua parcele:

Necesaru! locurilor de parcare se va asigura conform H.C.L. 113/2017 si
modificarilor ultericare, cu urmé&toarele excepfii pentru parcelele cu numerele cadastrale

212143 5i212144:

- pentru locuinfe se vor asigura locuri de parcare conform H.C.L. 113/2017 cu modificérile
ulterioare;

- avand in vedere cé accesul la parcele se face numai din circulatii pietonale, celelaite
funciiuni vor fi exceptate de ia asigurarea numarului de locurt de parcare.

* la capitolul Regimul de inaltime a constructiilor se va preciza modalitatea de
retragere a etajelor, daca este cazul, precum si conditiile in care este admis etajul
tehnic (suprafatd maxima, inaltime maximé a nivelului, retrageri fatd de limitele
etajului anterior). Se vor prezenta concluziile studiului geotehnic n sustinerea
Tnéltimli maxime admise a constructiilor;

* la capitolul Aspectul exterior al cladirilor din RLU vor fi securizate fatadele prin
prezentarea de detalieri sau imagini demonstrative (atat pentru zona M, cat si
pentru zona de reglementare PE) si vor fi facute precizari referitoare la obligatia
avizarii volumetriel propuse la faza PAC de cétre Directia judeteand pentru culturd
Constanta, precum si de catre Comisia tehnicd de urbanism si amenajarea
teritoriului.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
14.05.2021 au fost solicitate urmatoarele:
> propunerea functionatd de locuinfe colective aduce disfunctionalitate zonei de

turism si serviciilor aferente existente, fara fundamentarea impactului asupra
functiunilor conexe necesare locuirii colective (infrastructura pentru invatamant,
sanatate, comert de proximitate, etc.);

> propunerea aduce atractivitate zonei, In scenariul Tn care sunt realizate functiuni
de turism si servicii complementare;

> se vor prezenta studii suplimentare de simulare, mai ales cu privire dinspre
intrarea Tn statiune, In vederea sustinerii solufiei propuse - pentru un volum
punctual, Tn regim de construire izolat, cu un procent minim de ocupare, un
regim de indltime comparabil cu cel al hotelului Parc, cu un impact mai mic
asupra umbririi plajel;

» se recomanda ca prin propunerea inaintatd comisiei s8 se creeze o zond
emblematica la nivelul statiunii = prin conservarea fondului construit cu valoare
arhitecturald In raport cu noile tendinte de dezvoltare ale orasului.

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
10.09.2021 s-a avizat favorabil documentatia, cu conditia prezentirii unei revizil a
documentatiel in care sd se regdseasca modificdri aduse in urma observatiilor CT.ATU



referitoare la functiunea de locuire colectivd permanentd care nu trebuie sé depaseasca
procentul de 20% din suprafata construitd desfasurata a imobilului.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementéri anexata si vizata
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ 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.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobdrii PUZ.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate fntocmi numai dup# aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toaté durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr.
1385/22.04.2019 (a carui valabilitate este prelungitd de drept péna la data de
12.12,2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020).

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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Urmare solicitarii nr. 21597/03.02.2020 adresatd de Dumitrescu Cristian
pentru Parc Mamaia Nord SRL, privind avizarea §i aprobarea documentatiei Plan
urbanistic zonal pentru zona situatd in Statiunea Mamaia, delimitatd de bd. Mamala si
alei carosabile, in baza documentatiei completatd cu adresa nr. 77445/15,05.2020 si
nr. 106847/14.07.2020, nr. 175154/02.09.2021, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul care a initiat PUZ-ul, situat Tn Statiunea
Mamala, Restaurant Parc, lotul 1, in suprafatd de 2285 mp (potrivit actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 212143, inscris n
cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Parc Mamaia Nord SRL conform
Incheierii nr. 18CC/19.02.2009 pronuniatd de Judecdtoria Constanta secfia civild n
dosarul nr. 2185/212/2009.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor conform PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul este situat
in zona A, UTR 4 - zona intercalatd intre subzone ale proiectului Promenada Mamaia si
bd. Mamaia. Zona cuprinde Complexul Parc si Centrul de distratii Europa.
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Extras HCL nr. 121/2013 - Plansa reglementari urbanistice zona A

- Utilizari admise: functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica,
pensiune turistica, structuri de primire turistica cu facilitati pentru tratament balnear,
bungalouri, camping. se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de
afaceri cu caracter permanent: hoteluri de 3, 4, 5 stele, sali de 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, centry comercial de factura urbana,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii descoperite/acoperite si
amenajate. functiuni sportive :terenuri de sport in aer liber, patinoar artificial, teren de
minigolf, sala de antrenament. pentru diferite sporturi, sala de fithess si intretinere
corporala, bazin acoperit sl descoperit, servicii de intretinere corporala, 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 acoperita/descoperita. 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, teleski nautic, orasel lacustru etc).
servicli: financiar-bancare, sediu de birouri/firma, spatii pentru birouri aferente
functiunilor de baza, agentili de turism, puncte de informare. functiuni de sanatate:
dispensar, statii de salvare, farmacii. functiuni legate de culte: biserica. lucrari de
amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol. marina, pasarela amplasate pe
Marea Neagra. functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare : constructii si instalatii
aferente. unitati cu destinatie speciala. grupuri sanitare publice. amenajari ale spatiului
public: strazi, alei auto, pietonale si ciclistice, lucrari de modelare a terenului, oglinzi si
cursuri de apa, fantani si jocuri de apa, mobilier urban, locuri de joaca pentru copii,
amenajari si instalatii de agrement si loisir. spatii verzi si plantate de folosinta
generala: parc, gradina, scuar, fasii plantate. parcuri cu caracter tematic. parcaje la sol
si multietajate. dotari si amenajari specifice functiunii de baza. amplasarea de panourl
publicitare. functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata pe planul de
Reglementari si in tabelul anexa aferent fiecarei zone, nu este exlusiva, filnd 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
Reglementarl urbanistice, ca: functiuni mixte: spatii verzi, alei auto si pietonale,
parcari, mobilier urban, panouri publicitare, corturi provizorii pentru diverse
evenimente, constructii si instalatii demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de
joaca

- Utilizari admise cu conditiondri: constructii si instalati demontabile pentru
functiuni comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor
evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii. corturi cu caracter provizoriu numai
CuU 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 conditilor 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 peisajulul, prin poluari sau
diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de
protectie stabilite pe plan national/local.sunt interzise orice amenajari care pot
determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele adiacente,

- Amplasarea cladirilor fatd 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 zonel
respective. in orice aite cazuri cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite



amenajarea unor spatii de acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri de
parcare la sol. regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor
supraterane ale cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc
cota exterioara amenajata a terenului pe alinlament. ~

- 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
parcelel (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 clddirilor fatda 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 parcelel, 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 /1996, OMS 536 /1997 etc.)

- Amplasarea clddirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: pe o parcela se
pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiuniie
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. autorizarea executari
constructiiior este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventlilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.,

- Regim de inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru
flecare amplasament/lot in parte.

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

- CUT maxim/UTR = 4 / UTR,

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 352/08.02.2018 (valabil padna ia data de 07.02.2019) si avizului de
oportunitate nr. 45837/29.03.2019, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr.
350/2001 valabile la data emiterii.

Ulterior expirarii valabilitatii CU nr. 352/2018, a fost solicitat un nou certificat de
urbanism cu cererea nr. 31337/15.02,2019, fiind emis sub nr. 1385/22.04.2019 (a
carui valabilitate este prelungitd de drept pan3 la data de 13.08.2021 in temeiul art. 4
alin. (5) al Legii nr, 55/2020).

INFORMAREA $I CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Reguiamentului de
informare si consultare a publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului.

Anuntul de intentie a fost nregistrat sub nr. 28084/12.02.2020, fiind postat pe site-ul
primariei in perioada 12.02.2020 - 17.02.2020.

Anuntul consultarii a fost fnregistrat sub nr. 38549/26.02.2020 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariel pentru 25 de zile (in perioada 26.02.2020 - 22.03.2020).

Au fost emise 2 notificari cdtre proprietarii din zona studiatd identificati conform
adresei SPIT nr. R-T14586/18.02.2020,

Dezbaterea publicd nu a avut loc in temeiul art. 5 din Dispozitia primarului nr.
1961/12.03.2020, In contextul pandemiei cu Covid-19.

Pe parcursul deruldrii procesulul de informare si consultare a publicului nu s-au depus
sesizari / observatii de la persoane interesate de prevederile PUZ,




Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii
publicului nr. 60735/01.04.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de
catre Directia politie locala la solicitarea Directiei urbanism adresata sub nr.
24271/06.02.2020, conform raspunsului formulat in data de 24.02.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI St SUBUNITAT! FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identificd urmétoarele zone functionale:

M - zona mixtd propusé: turism, comert, servicii, agrement, loisir. Zona cuprinde
parcelele [E 212143, IE 2121456 si [E 212144;

T1 — zond existentd: turism, comert, inclusiv alimentafie publicd. Zona este
constituitd din parcelele IE 224644 si cea cu nr. cad. 18030;

T2 — zoné existentd: comert, inclusiv alimentafie publica. Zona este constituitd din
parcela |E 209482;

D - zond existentd de dotdri de agrement turistic: centru de distracifi, parc acvatic,
terenuri de sport, ciuburi sportive, etc.. Zona este constituité din parcela [E 206021;

PE — zona destinata parcarilor, ce cuprinde parcela cu nr. cadastral 19602,

V — spatii verzi publice;

P - zona de parcéri publice amenajate

Zona reglementata prin prezentut R.L.U. este M.

T1, T2, D i PE — se mentin constructile si amenajarile autorizate existente.

V - se meniin reglementirile P.U.G. referitoare la ZRV 1a - spafiile verzi publice, cu
menfiunea céd suprafata mineralizatd (alei, amenajari, etc.) sd nu depaseascd 10% din
suprafaia spatiilor verzi.

Parcarile publice si circulatiile carosabile si pietonale se includ in refelele de trafic
carosabil $i pietonal ale orasuiui, reglementate de provederile P.U.G. sf R.L.U. aferent
acestuia.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zond
- situatie existenta si prioritati
- analiza fondului construit
- analiza cladirilor din zona protejatd cu valoare istorica
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- studiu de circulatie
- studiu volumetric
- desfasurate front stradal
- simulare 3D
Piese scrise :
- Memariu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune



- Certificat de urbanism nr. 352/08.02.2018 (valabil péna la 07.02.2019)
- Certificat de urbanism nr. 1385/22.04.2019 (valabil padna la 13.08.2021)
- Aviz de Oportunitate nr. 45837/29.03.2018
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Raportul Informaril si consultarii publicului nr. 60735/01.04.2020
Avize .
- RAJA nr. 977/61042/13.09.2019
- ENEL nr. 268341165/18.06.2019
- RADET nr. B 14231/13.09.2019
- Engie nr. 313.999.279/04.06.2019
- RCS&RDS nr. 6422/27.06.2019
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6241/29.01.2020
- notificare asistentd de specialitate in sénatate publica nr. 1114 R/30.08.2018
- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 1134/U/14.06.2019
- aviz Stat major general nr. DT/4069/06.06.2019
- aviz Ministeru] Turismului nr. 275/27.06.2019
- aviz ABA DL nr. 16842/0A/29.08.2018
- aviz de gospodarire a apelor nr. 84/06.11.2018
- aviz MAI nr. 419.129/16.07.2019
- aviz Consiliul judetean Constanta nr. 4/30.03.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr. 3534/31.10.2018
- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 6144 RP/01.07.2019 si nr.
9964 RP/07.11.2018,

CONCLUZII

Se inainteazd spre analizd proiectui de hotdrdre privind aprobarea
documentatiel de urbanism Plan urbanistic zonal pentru zona situatd in Stafiunea
Mamaia, delimitaté de bd. Mamaia si alei carosabile, initiator Parc Mamaia Nord SRL,
in conditiile prezentdrii unei revizii a documentatiei in care sa se regdseascd
modificari aduse fn urma observatiilor CT.ATU referitoare la funcfiunea de locuire
colectivd permanentd care nu trebuie sa depaseasca procentul de 20% din suprafata
construitd desfasuratd a imobilului.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 10.09.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea

PUZ pentru zona situatd in Statiunea Mamaia, delimitatd de bd.
Mamaia si alei carosabile - etapa emitere aviz arhitect sef

Initiator Parc Mamaia Nord SRL

de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de naltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitard

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea [ocurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor
de interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri

de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Elaborator [ All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile De acord cu modificarile

prezentate.

Urb. Simona Socarici
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 10.09.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru zona situata in Statiunea Mamaia, delimitatd de bd.
Mamaia si alei carosabile — etapa emitere aviz arhitect sef
Initiator Parc Mamaia Nord SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile -
de dezvoltare urbana si cu prevederile Nu ﬁjm 'ﬁ@o?u@ ﬁwc/uuo

PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile

si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,

CUT, regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de

comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si

asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor

de interes public

. 7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a

patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si

ale analizelor economice, sociale,

demografice, precum si diagnosticul

prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri

de munca create sau pastrate, prestigiul

zonei, atractivitate etc,)

o,

Arh. Irina Ranait
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¢ PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 10.09.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiut HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru zona situatd in Statiunea Mamaia, delimitatd de bd.
Mamaia si alei carosabile — etapa emitere aviz arhitect sef
Initiator Parc Mamaia Nord SRL
Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existentd
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inaltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public
7 | Protejarea si punerea In valoare a
patrimoniutui construit
8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural
9 | Conciuziile studiilor de fundamentare si Trebtue, AN,
ale analizelor economice, sociale, , ‘
demografice, precum si diagnosticul Cle 2 Furiun Up' cu
prospectiv Holz bl Arc .
10 | Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)
Arh. Radu Corhesgu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 10.09.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd n temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea 1. PUZ pentru zona situata in Statiunea Mamaia, delimitata de bd.
Mamaia si alei carosabile — etapa emitere aviz arhitect sef

Initiator Parc Mamaia Nord SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU

Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu
politicile de dezvoltare urbana si cu
prevederile PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu
functiunile si structura urbana
existenta

etc.)

3 Respectarea legislatiei n vigoare
(POT, CUT, regim maxim de fnaltime

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie
si asigurarea locurilor de parcare
necesare

Se va prezenta cu claritate modul de
rezolvarea a:

-parcarilor pentru ansamblul celor trei
cladiri cu functiune de cazare precum
si pentru celelalte activitati aferente
{unde, concret, in spatii construite sau
[a sol).

-accesului din bdul Mamaia la spatiile
de parcare ale noului ansamblu (in
prezent, aleea care asigura accesul la
toate hotelurile din zona nu face fata
fiind si ocupata de parcari ilegale din
cauza deficitului de locuri de parcare
din zona).

Se va face un bilant al necesarului de
locuri de parcare pentru toata zona si
se vor prezenta solutile necesare
astfel incat zona si ansamblul proiecta
sa fie functional din acest punct de
vedere..

6 | Asigurarea serviciilor publice si
dotarilor de interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a

Prin_reglementarile propuse se va




patrimoniului construit

armoniza arhitectura celor doua noi
constructii cu functiunea de cazare
precum si arhitectura cladirii de cazare
existenta, astfel incat sa se poata
asigura unitatea ansamblului

8 | Protejarea si punerea in valoare a Prin reglementarile propuse, se va
patrimoniului natural asigura o deschidere a ansamblului
nou catre mare in vederea valorificarii
vederii spre plaja si mare.
9 | Concluziile studiilor de fundamentare
si ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public

(locuri de muncd create sau péstrate,
prestigiul zonei, atractivitate etc.)

Arh. Ionici Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formuiat la sedinta din data de 10.09.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru zona situatd n Statiunea Mamaia, delimitatd de bd.
Mamaia si alei carosabile — etapa emitere aviz arhitect sef
Initiator Parc Mamaia Nord SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de indltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social Tn interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

er
Arh. urb. Laura Smaranda Tudosie

. b i nihuals - 2 ,
M” w?@ﬁ”@fdzwﬁw 4tz O

‘ &r
cAL WO&/ -
Bl oy Yo



CONSTANT 1 OMANIA

iy ¥

e JUDETUL CONSTANTA
¥ MUNICIPIUL CONSTANTA
N Ald DIRECTIA URBANISM

L Tous i
CansTarTIANN

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 10.09.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru zona situatd in Statiunea Mamaia, delimitatéa de bd.
Mamaia si alei carosabile - etapa emitere aviz arhitect sef
Initiator Parc Mamaia Nord SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de fndltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitard

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnesticul
prospectiv

10 | Beneficiul social Tn interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Prof. gniv. dr. Florin\l:‘l}shel
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tel. 0Z416938 008
secretariat@allarhirectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

|
J13/906/2002 cod unic RO14536786

MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI!

- Denumire proiect; P.U.Z. PENTRU REGLEMENTARE TEREN IN VEDEREA
SUPRAETAJARII SI DIVERSIFICARII FUNCTIUNILOR

- Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanta

- Beneficiar: Parc Mamaia Nord s.r.l., J13/671/1991, avadnd codul de inregistrare
fiscald RO 1890659, prin Dumitrescu Cristian.

- Data elaborarii: decembrie 2018

- Suprafata terenului studiat: 28 710 mp

- Finantarea obiectivului: beneficiarul intentioneaza sa finanteze obiectivul pentru
care a declansat P.U.Z. din fonduri proprii.

Lucrarile pe terenurile din domeniul public propus (strazi, spatii verzi, trotuare,
parcdri, etc.) se vor face din fonduri publice, iar cele de pe proprietatea privatd a
persoanelor fizice si juridice (constructii si amenajéri exterioare) se vor face din fonduri
private. Retelele de utilitdti se vor executa cu avizul detinatorilor, din fondurile acestora,

eventual in parteneriat cu utilizatorii.
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1.2. OBIECTUL LUCRARII

" Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul aflat in zona de acces in statiunea
Mamaia, intre bd. Mamaia, aleea de promenada si aleile carosabile si pietonale. Zona
studiatéd cuprinde intregul complex turistic Parc — hotel, restaurant, centrul de distractii
Europa si parcarea aferenta acestora.

Planul Urbanistic Zonal de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism aferent,
cuprinde principile de aplicare detaliate pentru terenul mentionat, aflat in parial
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice, si partial In domeniul public si privat al
municipiului Constanta. Elaborarea acestora a fost declansatd de necesitatea de
dezvoltare a parcelei cu numarul cadastral 212143, aflatd in zona de nord-vest a terenului
studiat.

Obiectul lucrarii constd in aprofundarea si rezolvarea complexd a problemelor
functionale, tehnice si estetice in zona.

Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare a constructiilor prevazute a
fi realizate. Terenul aflat Tn studiu se afla in zona de servicii si comert. Reglementarile din
P.U.Z. aprobat anterior nu corespund necesitatilor proprietarilor — functiuni diversificate - si
trebuie actualizate.

Se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmétoarele
obiective principale, care se vor detalia in Capitolul Il - Stabilirea modului de organizare
arhitectural-urbanistica, categorii de interventie, reglementari:

- reconsiderarea structurii functionale si realizarea unui cadru urbanistic adaptat la
cerintele beneficiarului si prevederilor P.U.G., exprimand in forme specifice continutul si
personalitatea zonei nou create;

- asigurarea constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor;

- asigurarea accesurilor carosabile si pietonale - pentru fiecare parcela,
corespunzatoare functiunilor;

- armonizarea noilor constructii, cu diferite functiuni, din punct de vedere arhitectural;
- organizarea circulatiei carosabile la nivelul cresterii traficului in zona si asigurarea
unor legaturi corespunzétoare cu subzonele functionale ale teritoriului studiat, inclusiv cu
celelalte zone ale orasului;

- propunerea unor spatit verzi;

- completarea si refacerea infrastructurii tehnico-edilitare.

v
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1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Ordonanta de Guvern 43/1897 — privind regimul drumurilor

- Legea 50/1991 — a autorizarii constructiilor

- Legea 18/1991 — a fondului funciar ,

- Legea 33/1994 — privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

- Legea 265/1996 — privind protectia mediului

- Ordinul 119/2014 — al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei

- H.G.R. 930/2005 — pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si
mérimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

- Legea 350/2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismul

1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta;

- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Constanta;

- Actualizare Plan Urbanistic Zonal Statiunea Mamaia, modificare H.C.L.M.
285/2007, aprobat cu H.C.L.M. 121/2013.

1.3.3. Sursele de informatii utilizate

- legislatia privind urbanismul si protectia mediului;

- documentare de teren;

- opiniile participantilor in procesul de consultare publica.

1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-a utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin
grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata. Acest plan a fost
elaborat de ing. Véalculescu Adrian si admis de O.C.P.L. pentru a constitui suport topografic
necesar pe baza procesului-verbal de receptie 3534/2018.
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Al. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
2.1.1. Structura functionala
Suprafata totald a terenului studiat este de 28 710 mp. Aceasta face parte din zona
A, UTR 4 — zona intercalata intre subzone ale proiectului ,Promenada Mamaia”.
Functiunile prevazute pentru aceasta zona sunt de turism: hotel, hotel apartament,
vila turistic&, pensiune turistica, structuri de primire turistice cu facilitdti pentru tratament

balnear, bungalouri, camping. Tn cadrul acesteia se disting:

Zona construitd pe parcele aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice si
juridice: )
Are o suprafatd de 12658 mp — adica 44,09% din terenul studiat - este constituits
din parcelele construite cu numerele cadastrale:
- IE 212143 — alimentatie publicad — restaurant Parc;
- |[E 212144 — alimentatie publica — restaurant Mandala;
- IE 212145 — teren neconstruit;
- IE 224644 - hotel si alimentatie publica - hotel Parc si restaurant Triumf;
- IE 206021 — activitéti de divertisment — centrul de distractii Europa;
- [E 209482 - alimentatie publicad — chiosc de deservire a turistilor de pe plaja.

Zona spatiifor verzi:

Are o suprafatd de 3992 mp — 13,90% - este dispersatd pe terenul studiat. In
prezent, pentru acest spatiu verde nu existd o preocupare constantd de intretinere.
Terenurile se afli in domeniu public si privat al UAT si pe proprietate privata a persoanelor
fizice si juridice (terenul cu nr. cad. 18030).

Zona circulaliei carosabile, platformelor:

Acestea au o suprafatd totald de 5317 mp — 18,52%. Platformele sunt destinate
parcarilor, si deservesc publicul care viziteazd statiunea Mamaia si complexul hotelier
Parc. Se afla partial in domeniu public si partial pe proprietate privata a persoanelor fizice
si juridice (terenul cu nr. cad. 19602). ~
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Parcdrile au o suprafatd de 2764 mp — 9,63% si au fost gandite s& deserveasca

unitatile de alimentatie publica si de cazare ale complexului hotelier Parc.

Zona pieftonala, trotuare
Avand o suprafata de 3979 mp — 13,86% din terenul studiat — este constituita din
alei pietonale si trotuarele aferente circulatiei carosabile.

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta se prezinta astfel:

Nr. crt. Zone functionale mp %

1. Zona construitd aferentd activitatilor turistice, 12658 44 09
comertului si agrementului

2. |Zona spatiilor verzi 3992 13,90
3. Zona circulatiei carosabile 5317 18,52
4, Zona pietonala, trotuare 3979 13,86
5. Parcari 2764 9,63

TOTAL 28710 100,00

2.1.2. Starea cladirilor
Starea clédirilor este prezentatad in plansa P3. Tn zona existd constructii aflate in
stare buna.
Structura de rezistenta a constructiilor se prezinta in general astfel:
— Hotelul Parc — cadre de beton armat, cu plansee si fundatii de beton armat si
acoperire tip terasa, local cu sarpanta de lemn;
— spatiile comerciale, de alimentatie publica si divertisment au structuri mixte cu stalpi
metalici si de beton armat, cu acoperiri tip terasa necirculabila;
— chioscul ce deserveste plaja are structurd usoard, mixta, cu acoperiri din pldci pe
sarpantd de lemn sau grinzisoare metalice.

2.1.3. Potentialul economic
Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din vecinatatea zonei
studiate sunt terenuri destinate turismului, serviciilor turistice si divertismentului. Zona se
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afla la intrarea in statiunea Mamaia, Tn partea de nord a cartierului de locuinte Falezi

Nord.

Din punct de vedere al utilizarii, terenul studiat se afld la confluenta mai multor zone

functionale: la sud se aflid zona destinata locuirii, agrementului si turismului, la vest si est —
zona destinata turismului, iar la nord — Promenada Mamaia g..i plaja Marii Negre.

Tindnd cont de faptul ca echipamentele publice care deservesc cartierul Faleza
Nord sunt la maxim 1000 metri distantd, destinatia initiald a zonei, si anume turism,
alimentatie publica si comert, se poate completa cu cea de locuire. Aceasta se pot realiza
asigurandu-se spatiile adiacente necesare pentru parcarea autovehiculelor si spatiile verzi
corespunzatoare. Astfel se pot construi inclusiv apartamente de vacantd pentru cetétenii
straini de orasul Constanta. '

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Amplasamentul obiectivului este Tn zona de tangentd a orasului Constanta cu
statiunea Mamaia, pe fasia de teritoriu cuprinsa intre Lacul Tabacérie si Marea Neagra.
Terenul este identificat dupa planul de situatie si planul de incadrare in zona emise de
O.C.P.l..
Suprafata studiaté are cca. 272 metri pe directia E-V si 276 metri pe directia N-S.
Zona studiata se Tnvecineaza astfel:
- la nord — plaja IE 227249
- la sud — bd. Mamaia IE 238653
- la est — alee pietonala |IE 228770
- la vest — alee carosabila IE 228800

Inventarul de coordonate al terenului care a generat PUZ de faté:

nr. pct. X Y

22 308621.014 790640.926
3 308624.300 790638.261
4 308626.174 1 790637.179
5 308632.338 790635.020
6 308637.428 790630.648
7 308643.662 790627.520
8 308656.109 790642.300
9 308663.862 790636.112

10 308678.985 790654.499

11 308679.250 790656.451

12 308678.363 790657.987
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13 308672.086 790663.063
14 308675.091 790666.729
15 308661.852 790677.741
16 308666.070 790682.894
27 308647.767 790698.372
26 308624.628 790670.595
25 308626.818 790668.771
24 308625.400 790667.069
23 308635.645 790658.481
Inventarul de coordonate al terenului studiat:
nr.pct. X Y
1 308559.534 790578.418
2 308671.560 790608.262
3 308712.560 790659.215
4 308708.270 790662.790
5 308699.610 790669.960
6 308694.690 790674.020
7 308694.870 790674.240
8 308670.770 790674.130
9 308568.700 790690.630
10 308599.600 790752.750
11 308596.894 790757.875
12 308595.730 790760.080
13 308594.370 790763.870
14 308589.140 790778.460
15 308587.464 790782.793
16 308586.730 790784 .690
17 308596.080 790788.020
18 308592.710 790797.470
19 308591.980 790800.630
20 308581.650 790797.600
21 308562.086 790850.230
22 308548.909 790845.064
23 308505.977 790829.705
24 308491.134 790824.239

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

2.3.1. Analiza geofehnica

Geologic, amplasamentul apartine unitatii structurale Dobrogea, zona ce se
incadreazad in categoria unitatilor deluroase, de podisuri sau campii nalte. Depozitele
cuaternare au in baza argile rosii si verzui cu concretiuni de gips, peste care urmeaza

depozite loessoide. Se anexeaza studiul geotehnic.
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Amplasamentul studiat se afla Tn fasia litorald si nu prezintd fenomene de

instabilitate de tipul alunecarilor de teren sau prabusirilor, terenul fiind stabil din punct de
vedere geotehnic.

Terenul de fundare este constituit din padmanturi, ca urmare principiile generale de
calcul al terenului de fundare pentru constructii vor fi conform prevederilor NP112-2014 —
Normativ privind proiectarea fundatiilor de suprafata. Solutile de fundare se vor stabili la
fazele urmétoare de proiectare.

Nivelul apei freatice este la adancime mica, de aproximativ 2,0 metri de la suprafata
terenului natural, dar poate varia in functie de nivelul apei din lac, precipitatii, anotimp,
etc.. Din punct de vedere chimic, prezintd o agresivitate puternica fata de metale.

Terenul se afla in categoria geotehnicé 2, cu risc geotehnic moderat.

2.3.2. Conditii climatologice
Clima zonei prezintd caracteristica zonei litorale a Marii Negre cu vara calda
secetoasd, toamna scurtd, primavara lungd, cu trecerea brusca de la primavara la vara.

Precipitatiile sunt reduse, vantul este prezent aproape tot anul, dominant din nord-est.

2.4. Circulatia
2.4.1. Circulatia rutier§

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile adiacente terenuiui studiat
reprezinta singura categorie care asigurd deplasarea pana la destinatie. Bulevardul
Mamaia, arterd de categoria a doua, adiacentd zonei studiate, reprezintd singura
modalitate de acces auto in zona. Imobilele din partea de nord a terenului au acces
carosabil de pe aleile perimetrale, ocazional carosabile sau de acces in parcérile
existente.

Carosabilul bulevardului Mamaia are imbracaminte asfaltica definitiva, iar trotuarele
au dimensiuni corespunzatoare si sunt in general Tn stare medie. Aleile carosabile au doud
sau o singura banda de circulatie si imbracéminte asfaltica partial deteriorata.

Parcarea autovehiculelor se face in parcarea existentd, adiacentd trotuarului

bulevardului Mamaia si pe terenurile proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.
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2.4.2. Transportul in comun

Zona este deservita de traseele multiple care se desfasoara pe bd. Mamaia si pe

bd. Aurel Vlaicu, aflat in imediata apropiere. Pe bd. Mamaia exista traseele de transport in -

comun ale mai multor linii:

linia R.A.T.C. 5 - 40 cu traseul Confort Urban — Gara C.F. - Pescarie;

linia R.A.T.C. 40C cu traseul Campus — Gara C.F;

linia RA.T.C. 102P cu traseul Depou Tramvaie — bd. Mamaia — Pescérie;

linia RAA.T.C. 40 Mamaia Estival cu traseul Gara C.F. - Tabara Turist;

linia de maxi-taxi GMS Grup Media Sud 301 cu traseul Campus — Km 4-5.

Aceste trasee fac legatura cu nordul statiunii Mamaia si cu Gara C.F., nodul de

. circulatie intermodal principal al orasului.

2.5.

OCUPAREA TERENURILOR
Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice are un

total de 15133 mp, adica 52,71% din suprafata studiatd, care sunt luate in evidenta

actualizata a O.C.P.l., conform avizului. Acestea sunt terenurile:

I[E 212143 — de 2285 mp, pe care este amplasat un imobil D+P, aflat in proprietatea
Parc Mamaia Nord s.r.l., care a generat P.U.Z. de fata,

IE 212144 — de 2411 mp, pe care este amplasat un imobil D+P, aflat in proprietatea
Transevren s.r.l.,

IE 224641 — de 3098 mp, pe care este amplasat un imobil D+P+14E — Hotel Parc si
restaurant Triumf,

IE 212145 — de 126 mp, liber de constructii, aflat in proprietatea s.c. Parc Mamaia
Nord s.r.l.,

IE 206021 — de 4538 mp, pe care este amplasat centrul de distractii Europa,

[E 209482 — de 200 mp, teren liber de constructii,

nr. cad. 19602 — de 2195 mp, pe care este amenajatd parcarea care deservea
complexul hotelier Parc,

nr. cad. 18030 — de 280 mp, care ocupa spatii verzi si alei situate Tn sudul hotelului

Parc, limitrof trotuarului bulevardului Mamaia.
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Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 13577 mp,

adica 47,29% din suprafata totald a terenului. Acesta cuprinde in cea mai mare parte
spatiu verde si circulatii publice, alei pietonale si ocazional carosabile, trotuarul
bulevardului Mamaia.

Nu exista suprafete aflate in domeniul privat al primariei.

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:

Nr. crt. Tipul de proprietate mp %
Proprietatea privata a persoanelor fizice '$i juridice 15133 52,71
2. Domeniul privat al primariei 0 0
3. Domeniul public al primariei 13577 47,29
TOTAL 28710 100

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
2.3.1. Alimentarea cu apad

Obiectivele existente sunt alimentate cu apé potabild si pentru stingerea
incendiilor de la reteaua existenta in zona. Pe limita esticd a amplasamentului existd o
retea de distributie a apei DN 250 mm PEHD, iar pe limita vestica o serie de conducte DN
150 mm F/OL.

2.6.2. Canalizarea menajera si pluviald

Conform avizului RA.J.A., pe limitele nordicd, sudicd si vesticd se afla
amplasate retele de canalizare menajera cu conducte din Azbo sau Bazait Dn 250 mm,
in care se descarca apele uzate ale obiectivelor din zona.

Apele meteorice de pe suprafetele publice se colecteaza in rigolele de la
marginea carosabilului SI se dirijeaza spre colectorul menajer, ceea ce duce la refularea
sistemului de canalizare in timpul ploilor torentiale. Cele de pe suprafetele aflate in

proprietate privata se dirijeaza catre spatiile verzi din incinte.

2.6.3. Alimentarea cu caldura ,

Cladirile din zona beneficiaza de incalzire de la centrale proprii, individuale, pe
gaz. RAAD.E.T. nu detine retea de alimentare cu caldura pe amplasamentul studiat,
conform avizului B7335/08.05.2018.

10
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2.6.4. Alimentarea cu energie electrica

Reteaua orasului se intinde pe terenul studiat, iar propunerea de construire pe
terenul care a generat P.U.Z nu afecteazd retelele E.N.E.L., conform avizului
215087986/02.05.2018. Imobilele existente sunt bransate la reteaua electrica.

2.6.5. Telecomunicatii
Pe teren existd pozate cabluri subterane ale Telekom s.a. de-a lungul
promenadei Mamaia, conform avizului 601/26.04.2018.

2.6.6. Alimentarea cu gaze nalturale

Reteaua orasului se Tntinde pe terenul studiat de-a lungul bd. Mamaia si al aleii
carosabile care trece prin fata hotelului Parc spre parcare si spre hotelul Dacia, aproape
perimetral acestuia, pe bd. Mamaia si aleile ocazional carosabile din partea de vest si sud,
alimentand constructiile existente. Sub carosabil se afla conducta PE la care sunt bransate

obiectivele existente.

2.6.7. Sistem de irigatii
Spatiile verzi din zona nu beneficiaza de un sistem de irigatii functional.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

Conform deciziei etapei de incadrare emise de Agentia pentru Protectia Mediului
Constanta, planul nu ridica probleme din punctul de vedere al protectiei mediului si nu
prezintd efecte probabile asupra zonei din vecinatatea amplasamentului studiat, in
conformitate cu art. 11 al Hotararii Guvernului nr. 1076/2004 si ludnd n considerare
criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului prevazute
in anexa 1. De asemenea, zona studiata nu intra sub incidenta art. 28 din OUG 57/2007
privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei
sélbatice, cu modificarile si completérile ulterioare.
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2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

2.8.1. Disfunctionalitati

In urma analizei situatiei existente reies urmétoarele disfunctionalitati:

a) desi utilizarile admise Tn reglementarea urbanistica in vigoare permit numai functiuni
comerciale si turistice, construirea si diversificarea functiunilor existente in prezent nu este
permisd pand la a atinge indicatorii urbanisticii permisi, contravenind interesului
proprietariior din zona, a caror intentie este de a dezvolta pe [ang& acestea, si locuinte si
alte functiuni turistice;

b) constructiile existente nu beneficiazd de locuri de parcare si spatii verzi suficiente,
corespunzatoare functiunilor lor;

c) circulatia pietonald are loc partial pe aleile carosabile fara a fi asigurata protectia

pietonilor.

2.8.2. Necesitati si optiuni

Dorinta proprietarului parcelei precum si punctele de vedere ale factorilor interesati
cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit este:
- amplasarea si configurarea unor constructii care sa raspunda necesitatilor
proprietarilor si ale comunitatii;
- asigurarea necesarului de locuri de parcare;
- asigurarea necesarului de spatii verzi;
- asigurarea accesibilitatii carosabile si pietonale la fiecare parcela.

P.U.Z. va elimina in acelasi timp disfunctionalitatile enumerate la punctul 2.8.1.,
prin:
- amenajarea unei parcari publice corect conformate;
- amenajarea unui sistem de spatii verzi coerent, care va trece in domeniu public si in
régistrul spatiilor verzi; :
- amenajarea unor trasee pietonale confortabile care vor deservi functiunile;
- crearea unui front construit coerent atat la bd. Mamaia, cat si la aleea de promenada, in
care se vor integra atat constructiile existente cét si cele propuse;
- reglementarea construirii pe parcele.

Dezbaterea publicd va scoate in evidenta acordul si necesitétile cetatenilor zonei de

a avea reglementat teritoriul, Tn conditiile respectarii legislatiei in vigoare.
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In cadrul procesului de consultare publicd se vor formula observatii privitoare la

" prezentul P.U.Z..

Se va tine cont de interesele participantilor la dezbaterea publicad referitoare la
modul de dezvoltare a activitatilor economice n zona.

Deoarece in prezent nu se gasesc solutii imediate de a trece in domeniul public al
primariei terenurile construibile aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice
in scopul crearii de spatii verzi, acestea isi vor mentine statutul de terenuri construibile, cu
completarea functiunilor existente conform cu cerintele investitorilor, determinate de piata
imobiliara. Indicatorii urbanistici sunt determinati cu respectarea legislatiei in vigoare.

lll. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL URBANISTICA,
CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru zona studiata, in plus faté de cele deja permise,
cerinte de spatii pentru locuinte, turism, comert si servicii turistice si pentru toate parcelele
construite din zona de studiu.

Regimul de inaltime propus va fi de péna la 20 de niveluri, cu un numar de pana la
3 subsoluri destinate parcarii si spatiilor tehnice.

Se va propune crearea unor zone de reglementare ca spatiu verde public, similar
cu ZRV 1 din cadrul P.U.G.M.C., exclus din zona de comert (UTR4) in partea nordica a
terenului, adiacent aleii carosabile.

Se va crea o alee pietonald, partial pe teren aflat ih proprietate privatda a
persoanelor fizice si juridice si partial Tn domeniu public, de 5,0 metri {&time, ocazional

carosabila. Aceasta va facilita accesul la constructiile existente si propuse.

3.2 PREVEDERIALE P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei
in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza
potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin economic, social si cultural
ale populatiei.
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Terenul se afld in zona de intravilan a localitatii in zona de reglementare ZRB1 —

Statiunea Mamaia, zone cu echipamente predominant turistice, UTR 11.
Conform P.U.G. sunt admise urméatoarele utilizari:

— functiuni pentru turism sezonier; hoteluri, vile, campinguri amenajate;

- hoteluri cu facilitati pentru tratament bainear;

— restaurante si alte spatii pentru alimentatie publicd (spatii inchise, acoperite si
descoperite); '

— loisir in spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, mini-golf
etc,;

— comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii acoperite si
amenajate;

— se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter

permanent: hoteluri de 3 si 4 stele, séli de conferinte; cluburi, centre culturale etc;

— cu conditiondri sunt admise realizarea constructiilor si amenajarilor din interiorul

limitelor de protectie (care vor fi conditionate de realizarea de studii de impact);
— modificarea functiunilor existente se va face numai prin P.U.D. si studii justificative;
— sunt interzise orice functiuni care nu au legatura cu functiunea de turism, odihna si
agrement si orice functiuni, cladiri si amenajari care produc diminuarea valorii
peisagistice si ecologice si deci a atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin
provocarea de intense aglomerari, poluari si circulatii, prin diminuarea vegetatiei si
distrugerea habitatului faunei locale si contravin normelor de protectie stabilite pe

plan local.

Parcelele construibile trebuie sd aiba minim 1000 mp si minimum 20 metri
deschidere la strada pentru functiunile principale si minimum 300 mp si, respectiv, 12
metri, pentru serviciile auxiliare functiunilor de baza.

Cladirile se prevad a se retrage cu:
_ minimum 15 metri fata de bd. Mamaia;

- minimum 7,0 metri fata de aliniamente, cu exceptia cazului in care trotuarul are

minimum 5,0 metri;

- minimum 3,0 metri fata de limitele laterale;
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- o distantd de minimum jumatate din cea mai inalta cladire si nu mai putin 6,0 metri,

intre cladiri, in cazul amplasarii acestora pe aceeasi parcela.

Indltimea maximé a constructilor se stabileste prin P.U.Z. cu urmatoarele
conditionari:

noile constructii hoteliere nu vor depasi P+4 cu exceptia acelor accente verticale
aprobate pe baza unui studiu de altimetrie;

- in cazul realizarii de extinderi la constructiile existente, acestea sa nu depaseascé
P+2 sau Tndltimea de 9,0 metri la cornisa;

- nu se admite modificarea modului de acoperire la cladirile existente, suprainaltarea
sau mansardarea acestora.

Referitor la spatiile verzi si plantate P.U.G. prevede: _
- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie
de minim 40% cu arbori si arbusti;

- parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare
si vor fi inconjurate cu gard viu de 0,80 ~ 1,20 metri Tnaltime;

- taierea oricarui arbore pentru realizarea unor constructii se va compensa n mod
obligatoriu prin plantarea altor 5 arbori si replantarea acelora care in intervalul de
timp de 5 ani de la plantare nu s-au dezvoltat normal sau s-au uscat.

Imprejmuirile vor fi de maxim 1,20 metri cu soclu de maxim 0,30 metri si vor asigura
transparenta vizuald; pentru asigurarea calitatii imaginii urbane sau a relatiei cu elementul

natural, imprejmuirile se vor autoriza numai pe baza de P.U.D..
P.O.T. maxim = 30% pentru case de vacanta, pensiuni, demipensiuni, pana la P+2
50% pentru constructii hoteliere si complementare
C.U.T. maxim = 0,9 pentru case de vacanta, pensiuni, demipensiuni, pana la P+2
2,5 pentru constructii hoteliere si complementare

Aceste prevederi au fost inlocuite de documentatiile de urbanism ulterioare. De
mentionat este ca, fatd de coeficientul de utilizare a terenului prevazut in P.U.G., se

propune o crestere de 20% pentru noua functiune care se introduce, cea de locuire.
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incadrarea in prevederile P.U.Z. Statiunea Mamaia aprobat cu H.C.L.M.
285/2007, actualizat prin H.C.L.M. 121/2013.

Acesta acopera intreaga suprafata studiata, incadrand-o tn zona A, UTR 4, pentru
care sunt propuse urmatoarele prescriptii referitoare la parcelele din zona:
A. Utilizari admise:

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

- apartamente de vacanta, locuinfe permanente individuale si colective;

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

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

- functiuni sportive: terenuri de sport in aer liber, patinoar artificial, teren de minigolf, sala
de antrenament pentru diferite sporturi, sald de fitness si intretinere corporald, bazin
acoperit si descoperit, servicii de intretinere corporala, spati 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 amenajéri pentru spectacole in aer liber,
piscine acoperitd/descoperita;

- functiuni de agrement: cazinou, club, club nautic, sala poli'valenté, bowling, ihstalatii
si dotéri specifice agrementului turistic;

- functiuni de culturd: centru expozitional, expozitie, targ, centru de congrese, centru
de conferinte, cinematograf, multiplex, teatru;

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

- servicii: financiar-bancare, sediu de birouri/ffirma, 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;
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- lucrari de amenajare/ intretinere a malurilor lacului Siutghiol;

- marina, pasarela, amplasate pe Marea Neagra;

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

- unitati cu destinatie speciala;

- grupuri sanitare publice;

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

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

- parcuri cu caracter tematic;

- parcaje la sol si multietajate;

- dotari si amenajari specifice functiunii de baza;

- amplasarea de panouri publicitare.

B. Utilizari admise cu conditionari:

- constructii si instalatii demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica
realizate numai cu ocazia unor evenimente cuiturale, 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.

C. Utilizari interzise:

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

- functiuni industriale;

- depozitare $i vanzare en-gros;

- depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- statii de intretinere auto;
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- spalatorii chimice;
- sunt interzise lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente;

- sunt interzise orice functiuni, cladiri si amenajari care produc ‘agresarea peiséjului,
prin poluari sau diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin
normelor de protectie stabilite pe plan national/local;

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

D. Caracteristicile parcelelor:

- sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate doveditd de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice. Autoritatea publica este Tn drept ca, in cazul in care
pentru bransare este prevazutd o extindere a retelei publice de distributie, sa solicite,
anterior autorizérii constructiei, realizarea efectiva a extinderii.

- marimea minimd a parcelei construibile este conform prevederilor legale, limitelor
stabilite, cerintelor tehnice, documentatilor P.U.D. (dacad este cazul), studiilor de

specialitate avizate conform legii (dacé este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

E. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament:

- cladirile se pot dispune pe aliniament dacad aceasta este tipologia predominanta a
zonei respective; ‘
- in orice alte cazuri, cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite
amenajarea unor spatii de acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri de
parcare la sol;
- regulile de amplasare fatd de aliniament se aplicaé tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara
amenajata a terenului pe aliniament;
- sunt admise. depasiri locale ale limitelor de retragere fatd 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
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bovindourile vor péstra o distantd minima de 2 metri fatd de limitele laterale ale

parcelei (marginile fatadei), iar cota inferioard a elementelor de constructie se va afla la
o inaltime minima de 3,5 metri fatd de cota de cilcare exterioara din zona
aliniamentului;

¢) bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, Tn elevatie, o suprafatda maxima
echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

F. Amplasarea cladirilor unele fatd de celelalte pe aceeasi parcela:

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

- autorizarea executarii constructii'lor este permisd numai dacd se respectad distantele

minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

G. Circulatii si accesuri

Accesuri carosabile

- autorizarea executéarii constructiifor este permiséd numai dacad existd posibilitatea de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Configuratia accesurilor la drumurile publice trebuie s& permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

- Tn mod exceptional, se poate autoriza executarea constructilor fara indeplinirea
conditiilor prevdzute mai sus, cu avizul unitétii teritoriale de pompieri; |
- numarul si configuratia accesurilor prevazute anterior se determina conform H.G.R.
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, iar acolo unde acest lucru nu este posibil, se va asigura un spatiu de
stationare astfe! incat sa nu fie stanjenita circulatia publica.

Accesuri pietonale

- autorizarea executérii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisd numai
daca se asigura accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei;

- Tn sensul prezentului regulament, prin accesuri pietonale se inteleg cdile de acces
pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strdzi pietonale, piete
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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;
- accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sd@ permita circulatia persoanelor cu

handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

H. Stationarea autovehiculelor:

- autorizarea executérii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai dacd se asigurd realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se
solicitéa autorizatia de construire;

- In cazul imposibilitdtii tehnice a asiguréarii, Tn interiorul parcelei, a spatfiilor de
parcare prevazute prin prezentul regulament, se va dovedi asigurarea parcajelor in
urmatoarele conditii:

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

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

- numarul minim al locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul prezentul regulament,
H.G.R. nr. 525/1996, H.C.L.M. nr.43/25.01.2008 privind aprobarea studiului de circulatie
in Municipiul Constanta si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitatile urbane, Indicativ P132-93;

- daca in interiorul aceleiasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al
locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare
fiecdrei functiuni in parte; '

- va fi incurajatd amanjarea de spatii de parcare supraterane etajate acolo unde terenul
permite.

Aceste prescriptii au fost Tnlocuite de Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si aimenajéri autorizate pe raza
municipiului Constanta aprobat prin H.C.L.M. 113/2017 si HCLM 28/2018 privind indreptarea
erorii materiale din regulamentul aprobat prin H.C.L.M. 113/2017.
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. Indltimea maxima:

- autorizarea executdrii constructilor se face cu respectarea regimului maxim de
tnaitime, stabilit pe plansa de Reglementéri urbanistice pentru fiecare cladire existenta s
propusé,;

- Tn conditile Tn care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitéatile tehnice si
functionale;

- este permisa realizarea de demisoluri;

- Tn sensul prezentului regulament, Tntelesul termenilor subsol, demisol este acela
cuprins Tn glosarul anexat;

- in cazul regimului de inallime 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;

- Tn statiunea Mamaia este interzisd mansardarea cladirilor ce vor fi edificate ulterior
aprobarti prezentului regulament;

- pentru toate cladirile Tnalte 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, Tnaltimea maxima a cladirilor, in zona A
si Zona B, este limitatd [a 50 de metri;

- conform avizului Ministerului Apararii Nationale, naltimea maxima a cladirilor, in cele
doua zone restrictionate marcate pe plansele de Reglementari urbanistice, este limitata
la 39 de metri, calculatad de la nivelul mérii;

- pentru amplasareal/instalarea de antene, echipamente de radiotelecomunicatii sau alte
instalatii care ar putea depéasi cumulat regimul de inaltime al cladirilor propuse a se realiza

in cele doua zone restrictionate de M.Ap.N., se va solicita avizul Statului Major General.

J. Aspectul cladirilor;

- arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului;

- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- lucrarile de modificare a fatadelor (reabilitare termicd, Tnchiderea balcoanelor,
construirea de balcoane sau terase, renovari) se vor realiza In mod unitar pentru intreaga
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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.

K. Echiparea edilitara:

Se refera la:

- asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor;

- racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente;
- realizarea de retele edilitare.

L. Spatii libere si spatii plantate:

Spatii verzi publice

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

- vegetatia Tnalta matura va fi protejata si pastrata pe toata suprafata statiunii;

- mobilierul urban amplasat in spatiile publice se va subordona unui concept coerent

pentru imaginea urbané a intregii statiuni.

Spatii verzi 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 peiéagistic si plantat;
- se recomandd ca pentru Tmbundtitirea microclimatului si pentru protectia
constructiilor s& se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei
si accesuri,
- Tn spatiile publice si in spatiile private, pe domeniul public, precum si pe proprietati
private sunt premise:

« amplasarea panourilor publicitare;

« constructii si instalatii demontabile pentru functiuni comerciale si de

alimentatie publicd realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale,
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sportive, targuri, expozitii;

e corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente;
» amenajari pentru alimentatie publicd numai cu ocazia unor evenimente;

e organizari de evenimente in perioada sezonului estival.

M. Tmprejmuiri:

- Tmprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai din gard viu, jardiniere
(hmax = 30 cm) sau plante in ghiveci;

- 1In toate celelalte cazuri, Tmprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu
inaltimea maxima de 40 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau cu un
sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea
vegetatiei. Tnaltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,8 metri. Imprejmurile vor putea

fi dublate de garduri vii.

N. P.O.T. maxim:
- in cazul tuturor cladirilor existente, nemarcate ca propuneri pe plansa de

Reglementdari urbanistice, procentul de ocupare al terenului se mentine, inclusiv pentru
terenul care a generat P.U.Z., in acest caz fiind de 56%;

- 1n cazul propunerilor marcate ca atare pe plansa de Reglementéri urbanistice si n
tabele anexe, procentul de ocupare a terenului este 40-70%.

- 1n cazurile speciale marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in
tabele anexe, procentul de ocupare a 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 anexe, procentul de ocupare a
terenului este 100%.

- 1In cazurile parcajelor multietajate marcate ca atare pe plansa de Reglementari
urbanistice si Tn tabelele anexe, procentul de ocupare a terenului este 100%.

0. C.U.T. maxim (inclusiv pentru terenul care a generat P.U.Z.):

- coeficientul de utilizare a terenului rezultat din regimul de inaltime specificat si procentul
de ocupare admis este maxim 4, raportat la suprafata UTR.

Datoritd disfunctionalitatilor aparute Tn aplicarea regulamentelor de urbanism in

vigoare, a aparut necesitatea luarii in studiu a acestei suprafete de teren pentru
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clarificarea modului de construire si solutionare a inconvenientelor, cu respectarea

legislatiei centrale si locale aflate in vigoare.
Prezentul P.U.Z. va solutiona:
¢ zonificarea functionald si delimitarea suprafetelor aflate in domeniu public, domeniu
privat i stabilirea unor suprafete de spatii verzi;
e accesibilitatea la obiective;
e modul de utilizarea a terenurilor (P.O.T. si C.U.T.) — limite minime si maxime;
e destinatia terenurilor;

o funcliunea si aspectul arhitectural al constructilor si amenajarilor (sistemul
constructiv, materiale ce pot fi utilizate);

* echiparea tehnico-edilitara.

3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL/CONSTRUIT. DESCRIEREA SOLUT)EI
DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICA

Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanistica a zonei au fost
urmatoarele:

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru toate obiectivele
existente si stabilite prin tem3;

- reorganizarea circulatiei carosabile si pietonale si stabilirea conditiilor de
~ parcare/garare a autovehiculelor;

- armonizarea noilor constructii si amenajéri astfel incat sa constituie un ansamblu
unitar;

- completarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Valorificarea amplasamentelor, asigurarea unor legaturi pietonale si carosabile
directe si usoare a obiectivelor cu restul orasului, o functionare optima a intregului
ansamblu si o incadrare organicé a acestuia n structura localitatii au fost factorii de baza
ce au determinat sofu';ia propusa.

Asa cum proprietarii din zond doresc, pe teren se vor dezvolta in continuare
functiunile permise in prezent. Aceste destinatii se completeaza cu altele, complementare,
care nu vor disturba functiunile principale. Deoarece studiul de insorire a pus in evidenta
faptul ca amplasarea diferitd a constructiilor pe parceld poate crea probleme in privinta

asigurarii Tnsoririi corespunzatoare a spatiilor, se recomanda ca in fiecare caz in parte si
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se studieze insorirea, In functie de vecinatati, de destinatia si organizarea spatiala a

cladirilor, in momentul proiectarii constructiilor si amplasarii spatiilor in interiorul cladirilor.
Pe terenuri, cladirile se vor amplasa izolat, nelasédnd calcane vizibile din spatiul public i

neafectand Tnsorirea proprie si a vecinatatilor.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
3.4.1. Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se bazeazd pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la obiectivele aflate pe parcele.

Directia de circulatie principaléd este pe bd. Mamaia care leagé statiunea Mamaia de
centrul orasului si gara C.F., arterd de importantd majora a orasului, de categoria a ll-a.

Accesurile la obiective se vor realiza din alei carosabile adiacente parceleior.
Dimensionarea acestora se face permitdnd accesul autospecialelor ambulantei,
pompierilor si de intretinere a spatiilor plantate.

Alcatuirea profilurilor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 —
Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10.144/5 — Calculul capacitdtii de circulatie a
strazilor.

Pentru interventile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonald se vor
respecta:

— Ordinul Ministerului Transporturilor 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

— Ordinul Ministerului Transporturilor 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stélpilor pentru instalatii si pomilor in
localitatile urbane.

Circulatia pietonal& propusd se va corela cu cea de pe aleile propuse Tn spatiile
verzi din zona studiata si din vecinatatea acesteia.

in conformitate cu avizul de circulatie, se propun o serie de mésuri de reglementare
a circulatiei rutiere Tn vederea fluidizarii traficului, precum:

— completarea benzii verzi de pe axul bd. Mamaia, Tn dreptul aleii carosabile cu
nr.cad. 22800; iesirea Tn bd Mamaia se va face la dreapta;

— Tinchiderea uneia din cele doua legaturi dinspre accesul la hotelul parc catre aleea

carosabild de mai sus, in favoarea maririi suprafetei de spatiu verde;
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— propunerea construirii unei parcari supraetajate pe locul actualei parcari de pe lotul

cu nr. cadastral 19602;

— implementarea de sens unic pe aleea carosabild ce trece printre complexul hotel —
restaurant si parcarea supraetajata propusa;

— interzicerea parcdrii autoturismelor pe banda 1 a Bd. Mamaia, pe ambele sensuri
de mers, precum si pe aleile de acces.

3.4.2. Transportul in comun

Populatia din zond va putea utiliza mijldacele de transport in comun existente pe
bd. Mamaia, cu statiile la Pescérie. Nu sunt propuse trasee suplimentare in interiorul
zonelor de reglementare si nici introducerea unei noi statii pe teritoriul studiat.

3.4.3. Parcaje si gardje

Parcérile si garajele pentru obiectivele propuse se vor asigura exclusiv in incintele
proprietatilor, conform functiunilor propuse, n- functie de necesitdti. La proiectarea
parcajelor si garajelor se vor respecta:

— Ordinul MLPAT 10/N/1993 pentru aprobarea Normatlvulm pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in Iocalltatl urbane P132-93;

— H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

- H.C.LM. 113/2017 pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Constanta.

Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisd numai in conditiile Tn care
spatiul pentru circulatia pietonald ramane de minim 1,5 metri latime.

Nu se vor amplaksa parcari la mai putin de 5 metri de ferestrele camerelor de locuit,
conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor de |g|ena Si
sanatate publica pnvmd mediul de viata al populatiei.

Sunt permise exceplile mentionate in Regulamentul aprobat prin H.C.L.M.
113/2017. Numarul de locuri de parcare se va asigura in functie de functiunile propuse.

Parcarea existenti se va mentine si se va permite construirea pe toata suprafata
acesteia a unei parcari publice supraetajate, cu respectarea C.U.T. determinat cu
respectarea legislatiei in vigoare (Legea 350/2001 a Urbanismului).
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3.4.4. Sistemalizare verticala

Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure, atat pe fiecare
parceld, cat si in toatd zona studiatd urmatoarele:
- declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafatdi in mod continuu, fiard zone depresionale
intermediare; ‘
- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspectivd pe
ansambiu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren — terase
succesive;
- sa asigure un ansamblu coerent de circulatii carosabile, trotuare, alei pietonale,

parcaje, etc., rezolvate in plan si pe verticald in conditii de eficientd estetica si economica.

3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI -
3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilanf teritorial

S-a urmdérit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulatia carosabild si
pietonala realizandu-se pe strazile adiacente existente.

Pe teritoriul studiat se identificd urmatoarele zone functionaie:

T1 — zona destinatd turismului, alimentatiei publice. Zona este constituitd din
parcelele IE 224641 si cea cu nr. cadastral 18030;

T2 — zona destinatd alimentatiei publice. Zona este constituita din parcela IE
209482;

M — zona mixtd propusa: locuire, turism, agrement, comert, alimentatie publica,
birouri. Zona cuprinde parcelele IE 212143, IE 212145 si [E 212144,

PE — zona destinata parcarilor supraetajate, ce cuprinde parcela cu nr. cadastral
19602;

D — zona de dotéri de agrement turistic: centru de distractii, parc acvatic, terenuri de
sport, cluburi sportive, etc.. Zona este constituita din parcela IE 206021;

V — zona de spatii verzi publice amenajate;

P — zona de parcare publica amenajata;
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Circulatie pietonala;

Circulatie carosabila.

Zonele reglementate prin requlamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt

M si PE descrise mai sus.

T1, T2, D si P — se mentin constructiile si amenajarile autorizate existente.

V - se mentin reglementérile P.U.G. referitoare la ZRV 1a - spatiile verzi publice, cu
mentjuﬁea ca suprafata mineralizata (alei, amenajéri, etc.) sd nu depaseascad 10% din
suprafata spatiilor verzi.

Circulatiile carosabile si pietonale se includ in retelele de trafic carosabil si
pietonal ale orasului, reglementate de prevederile P.U.G. si R.L.U. aferent acestuia.

Din punct de vedere al medului de ocupare al terenului reglementat, bilantul

teritorial se prezinta astfel:

Nr. Destinatia terenurilor Cod Suprafata ocupata
ort. mp %
1. | Zona destinata turismului, alimentatiei publice T1 3435 12,0
2. | Zona destinata alimentatiei publice T2 189 0,7
3. | Zona mixta: locuire, turism, agrement, comert, M 4821 16,8
alimentatie publica, birouri
4. | Zona de parcari supraetajate PE 2195 7,6
5. | Dotari de agrement turistic D 4538 15,8
6. | Zona de spatii verzi publice amenajate V 3671 12,8
7. | Zona parcare publicd amenajata P 600 2,1
8. | Circulatie pietonala 3977 13,8
9. | Circulatie carosabila 5327 18,4
TOTAL , 28710 100,0

3.5.2. Regimul de inéltime
Regimul de Tndltime maxim propus s-a stabilit in functie de destinatia terenurilor si
situatia existenta in teren. )
Corespunzator acestora, s-a stabilit regimul maxim de inaltime astfet:
- P+20E, eventual cu subsol sau demisol, pentru M,
- P+14E — se mentine, pentru T1,
- Parter - se mentine, pentru T2,

- Parter inalt - se mentine, pentru D,

28

)

el



P.U.Z. PENTRU REGLEMENTARE TEREN iN VEDEREA SUPRAETAJARII SI

DIVERSIFICARII FUNCTIUNILOR
- P+3, eventual cu subsol sau demisol, pentru PE,

- - fara constructii pentru V si P.

Inaltimea maxima la cornis3 se va calcula de la cota finisajului trotuarului si se va
calcula cu maximum 3,5 metri indltime pentru etajul curent si 4,5 inéltime pentru parterul
destinat comertului, turismului sau serviciilor. [naltimea nivelului pentru parcarea
supraetajata va respecta normele specifice de proiectare.

Pentru zonele T1, T2 si D, se mentine regimul de Tnaltime al constructiilor existente
pe parcela.

In zonele V si P nu sunt permise constructii supraterane.

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

Regimul de aliniere a constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita
maxima admisibild de construire catre aliniamentul terenurilor.

Retragerea constructiilor fatéd de bd. Mamaia va fi de minimum 20,0 metri, masurata
de la bordura dintre trotuar si carosabilul existent pentru toate constructiile, cu exceptia
parcarii supraetajate care se va retrage cu minimum 13,0 metri.

Pe parcela, cladirile vor fi dispuse adiacent limitelor laterale, de regula monobloc,
iar fata de limita nordica, spre plaja si promenadéa se poate construi pe aliniament.

3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocupare a terenurilor si coeficientul de utilizarea a acestuia, pentru
toate zonele, subzonele sau loturile propuse in teritoriul considerat.

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata
construitd, ocupatd la sol a cladirii, calculatd conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica fiecarei parcele in
parte. In cazul dezmembrérilor efectuate ulterior construirii, suprafata construitd totald
ocupaté la sol se raporteaza Ia suprafata parcelei initiale.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprimd raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat. Se ia in considerare suprafata
desfasurata calculatd conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Acesta se aplici, de asemenea, fiecdrei parcele in parte. In cazul dezmembrérilor
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efectuate ulterior construirii, suprafata construita desfisuratd a tuturor constructiilor,
mentinute si propuse, se raporteaza la suprafata parcelei initiale.

Conform Legii 350/2001, exceptiile de calcul al indicatorilor urbanistici P.O.T. si
C.U.T. sunt:

- daca o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este
destinata demoldrii, indicatorii urbanistici P.O.T. si C.U.T. se calculeazd adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

- dacé o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial,
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

Valorile acestor indici s-au stabilit Tn functie de destinatia cladirilor, regimul de
fnalfime, relieful terenurilor, Legii 350/2001, P.U.G. si R.L.U. aferent.acestuia, etc..

Indicii rezultati sunt mentionati in regulamemtul P.U.Z. si in plansa desenatd de
reglementari. C.U.T. se mentine la valoarea de 4, calculat pentru fiecare parcela din cadrul
zonelor de reglementare, cu exceptia parcelei pe care se afld hotelul Parc, care isi va
mentine C.U.T. existent. Regimul de ndltime propus se aliniaza existentului si dorintei de
dezvoltare a initiatorului P.U.Z. si a cetatenilor din zona. Se va co'nsidera indltimea unui
nivel de 3,60 metri, iar demisolul se va ridica deasupra cotei finite a terenului amenajat cu
maximum jumatate din inaltimea sa.

Pentru zona de reglementare M (in care este inclusa si parcela care a generat
P.U.Z):

P.O.T. maxim = 70%
C.U.T. maxim=4,0
Pentru zonele de reglementare T1, T2 si D:
P.O.T. maxim - se mentine
C.U.T. maxim - se mentine
Pentru zona de réglementare PE:
P.O.T. maxim = 80%
C.U.T. maxim =4,0
Pentru zona de reglementare V se aplica reglementarile P.U.G. al municipiului

Constanta, pentru ZRV1a.

30

)

o



P.U.Z. PENTRU REGLEMENTARE TEREN IN VEDEREA SUPRAETAJARII Sl

DIVERSIFICARII FUNCTIUNILOR
3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Pe terenul studiat si in vecindtatea acestuia se evidentiazd zona protejata cu
latimea de 100 de metri a sitului arheologic subacvatic in lungul litoralului, platforma
continentald a litoralului roméanesc al Marii Negre, cod CT-I-s-A-02561LMI 2004-2010 cu
componentele: vestigii arheologice subacvatice din epoca medievald cod CT-l-m-A-
2561.01, vestigii arheologice subacvatice din epoca romano-bizantind cod CT-I-m-A-
2561.02, vestigii arheologice subacvatice din epoca romand cod CT-l-m-A-2561.03,
vestigii arheologice subacvatice din epoca elenistica cod CT-I-m-A-2561.04, vestigii
arheologice subacvatice din epoca greaca cod CT-I-m-A-2561.05.

Pentru retelele de utilitdfi se vor pédstra distantele de sigurantd si protectie
corespunzétoare, conform normelor si avizelor detinatorilor acestora.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA
3.6.1. Alimentare cu apa
Pentru alimentarea cu apa a obiectivelor noi se vor executa bransamente la reteaua
publica existenta. Acestea se vor executa pe baza autorizarii si avizului RA.J.A..
Stingerea unui eventual incendiu se va face de la gospodariile proprii de
incendiu — pentru obiectivele noi sau existente cu regim de inaltime > P+4E.

3.6.2. Canalizarea
Canalizarea apelor uzate menajere se va face numai prin bransare la retelele
menajere existente, care se vor extinde corespunzétor cerintelor noilor obiective. Nu este

necesara redimensionarea retelei de canalizare menajera din zona.

Deoarece in zona nu exista un sistem centralizat de colectare si evacuare a
apelor pluviale, se va incerca dezvoltarea unui astfel de sistem cu descarcare
locala (evacuarea se va face in zona de descarcare a lacului Siutghiol catre Marea
Neagra).

inainte de evacuare, apele pluviale vor fi tratate printr-un separator de
hidrocarburi cu decantor de namol.

Se vor anula gurile de scurgere ce se descarca in sistemul de canalizare
menajera.
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3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Construirea obiectivelor se va face cu avizul detindtorilor de retele electrice. Pentru
racordarea la reteaua publicd de furnizare a energiei electrice sunt necesare lucriri de
bransament. Acestea se vor autoriza, pe baza unor proiecte aprobate si avizate, conform
legii. Se pot folosi si surse aiternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de caldura,
etc.), cu conditia ca instalatile s& nu fie vizibile din spatiul public. Reteaua se va
imbunétati de-a lungul aleilor carosabile, recomandabil intr-o canalizatie subterana

comuna cu celelalte utilitati.

3.6.4. Telecomunicatii

- Se vor executa bransamente la refelele publice de telefonie fixa la cererea
investitorilor in cazul extinderii retelelor de telecomunicatii si se vor folosi retelele de
telefonie mobila. Reteaua se va Tmbunatati de-a lungul aleilor carosabile, recomandabil

intr-o canalizatie subterana comuna cu celelalte utilitati.

3.6.5. Sistemul de irigatii
Pentru spatiile verzi propuse ih domeniul public se va realiza un sistem de irigatii,
integrat in sistemul de irigatii al zonei, prin grija Primariei Municipiului Constanta. Pentru

cele private, se vor prevedea sisteme proprii de irigatii.

3.6.6. Gospodarire comunala

Deseurile menajere se vor colecta in incinta proprietatii in pubele, pe sortimente de
deseuri. Spatiile exterioare publice se vor dota cu pubele amplasate de-a lungul aleilor
pietonale si in apropierea locurilor de joaca si de odihna.

Platformele de deseuri ale obiectivelor se vor amplasa la cel putin 10 metri distanta
de ferestrele camerelor de locuit si vor fi imprejmuite, impermeabilizate cu asigurarea unei
pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spélare si sifon de scurgere racordat la

canalizare. Deseurile se pot depozita si in spatii inchise, special amenajate.

3.6.7. Spatii de joaca pentru copii
Se vor amplasa, dupd caz, in functie de necesitdti, in incinta proprietdtii si pe
spatiile verzi propuse si se vor echipa cu mobilier specific agrementat si realizat conform

normativelor in vigoare, astfel incéat sa fie evitate accidentele.
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3.6.8. Parcari

Se vor amplasa, dupd caz, in functie de necesitati, in incinta proprietatii cu
respectarea H.C.L. 113/2017 privind asigurarea numarului de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajéri autorizate pe raza municipiului Constanta. Astfel, cu
exceptiile mentionate in regulamentul respectiv, se vor asigura minimum un loc de parcare
pentru:
- 35 mp suprafata utila de vanzare pentru spatiile comerciale;
- 50 mp suprafata utild de vanzare peniru spatiile comerciale cu numar redus de clienti;
- 4 locuri la masa pentru unitatile de alimentatie publica;
- 2,5 locuri de cazare;
- o unitate locativa cu aria <100 mp (2 locuri de parcare pentru unitati cu aria >100 mp).

La acestea se adauga locurile de parcare suplimentare conform Regulamentului
mentionat.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Se vor respecta conditiile avizului Agentiei Nationale de Mediu.
Se vor avea in vedere:
- diminuarea pana la eliminare a resurselor de poluare: emisii, revarsari, etc.;
- epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;
- depozitarea controlatd a deseurilor;
- recuperarea terenurilor degradate;
- organizarea sistemului de spatii verzi;
- refacere peisagisticéa si reabilitarea urbana;
- valorificarea potentialului economic;
- eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore.
Se vor respecta prevederile H.G. 445/2009 privind evaluarea impactului anumitor
proiecte publice si private asupra mediului si ale Ordinului 135/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de aplicare a evaluarii impactului asupra mediului pentru proiecte publice si
private.
Pe parcelele aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice, inclusiv pe
cea care a generat P.U.Z., se vor respecta prevederile H.C.J.C. 152/2013 privind stabilirea

suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante
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decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta:

- constructii comerciale — 50% spatii verzi;
- constructii de turism — 50% spatii verzi;
- locuinte colective — 30% spatii verzi.
Acestea se vor asigura pe parcele, la nivelul terenului, pe fatade sau invelitori.

Prin solutia urbanistica propusa, situatia spatiilor verzi se mentine, astfel:

Existent Propus
3992 mp - 3992 mp

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse

Pe terenul considerat nu sunt propusé obiective de utilitate publica. In apropiere, la
mai putin de 15 minute de mers pe jos, se afla complexul turistic Perla si Satul de
Vacanta, care cuprinde spatii pentru comert alimentar, nealimentar si servicii diverse:
postale, banci-finante, etc.. De asemenea, in apropiere, in cartierul Faleza Nord, exista
Scoala nr. 3 ,Ciprian Porumbescu”, gradinite publice si private, farmacii si cabinete
medicale private cu diferite specialitati.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor
Teritoriul studiat se zonificd in functie de tipul de proprietate Tn: teren aflat in
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei.

3.8.3. Circulatia terenurilor
Terenurile isi pastreaza regimul de proprietate.
Tipul de proprietate mentinut este prezentat in tabelul de mai jos:

Nr.crt. Tipul de proprietate ' mp %
- 1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 12658 4409
juridice
2. Domeniul privat al primariei 0 0,00
3. Domeniul public al primariei 16052 55,91
TOTAL 28710 100,00
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IV. CONCLUZII

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementérilor si restrictiilor impuse,
au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:
- incadrarea Tn Planul Urbanistic General Municipiului Constanta;
- analiza fondului existent, a reliefului si orientarii terenului;
- circulatia si echiparea edilitara;
- tipul de proprietate a terenurilor.

Pentru asigurarea accesurilor pe parcela din zona de reglementare PE — parcare
supraetajata, este necesara aprofundarea studiului in detaliu printr-un P.U.D..

in cazul dezmembrarilor in mai mult de trei parcele se va elabora P.U.Z., conform
Legii, asigurAndu-se accesul carosabil pe fiecare parceld. In cazul in care in urma
dezmambrarii nu existéd acces carosabil direct dintr-o circulatie publica pe parceld, aceasta
va face obiectul unei documentatii de urbanism care sad rezolve asigurarea accesului

autovehiculelor proprietate privata si a celor utilitare.

intocmit,

arh. Ignis Duvagi
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~ fel. 0241698 008
secretariat@allarhirectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

[
J13/906/2002 cod unic RO14536786

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.
PENTRU ZONA COMPLEX HOTELIER PARC
DELIMITATA DE BD. MAMAIA S| ALEI DE ACCES

L. DISPOZITII GENERALE

A ROLULR.L.U.

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul de urbanism
cuprinde reguli specifice de urbanism instituite Tn teritoriul considerat, care completeaza
sau detaliaza regulamentul aferent Planului Urbanistic General.

IR;eguIamentuI cuprinde prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate,
prescriptii si recomandari specifice.

B. BAZA LEGALA A ELABORARII

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Ordinul 233/2016 al M.D.R.A.P. 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;

- H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal GM-010-2000 aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.

I
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327 din 18.12.2016 si H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu

modificarile ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliard, actualizata;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane;

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme 7n
localitati urbane;

- H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta;

- H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalisticd si
publicitate la nivelul municipiului Constanta; »

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

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

C. DOMENIUL DE APLICARE

R.LU. de fatdi este aferent P.U.Z. PENTRU REGLEMENTARE TEREN iN
VEDEREA SUPRAETAJARII $1 DIVERSIFICARII FUNCTIUNILOR

Activitatea de construire in zona studiatd urmeaza sd se desfidgoare pe parcelele
aflete Tn zone de reglementare M, delimitata de hotel Parc, aleéa de promenada, spatiut
verde dinspre hotel Dacia si circulatii pietonale si carosabile.

Autorizarea acestor categorii de constructii $i amenajari urmeaza sa se supuna

procedurilor legale si regulamentului aferent P.U.Z..
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In cazul in care terenurile se vor dezmembra si parcelele obtinute nu vor avea

acces direct din circulatiile publice, se vor intocmi P.U.D..

D. DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI IN R.L.U.

Zona de protectie - suprafata delimitatd Tn jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau
natural, al unor resurse ale subsolului, in jurul sau in lungul unor oglinzi de ap4, etc. si in
care se instituie servituti de utilitate publicd si de construire pentru pastrarea si
valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu si a cadrului natural aferent.

Indicatori urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii
si al dezvoltdrii durabile a zonelor urbane. Acestia sunt procentul de ocupare a terenului si
coeficientul de utilizare a terenului. Exceptiile de calcul al indicatorilor urbanistici sunt
conform Legii 350/2001.

Coeficientul de utilizare a fterenului (C.U.T.) — raportul dintre suprafata construitd
desfasurata (suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei incluse in
unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau Tn calculul suprafetei desfasurate: suprafata
subsolurilor cu Tnaltimea liberd de pana la 1,8 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie
strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei
civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil in incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) — raportul dintre suprafata construitd (amprenta
la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a céaror cota de nivel este sub 3,0 metri de la nivelul solului

amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

A. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal
pentru principalele cladiri si amenajari aferente.
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Principalele obiective trebuie sd dispund de accesuri carosabile lesnicioase,

platforme si spatii de degajare corespunzatoare pentru desfasurarea investitiilor.

Fiecare obiectiv necesitd o tratare atentd privind circulatia, exploafarea si
intretinerea.

Dupa finalizarea executarii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile de
constructii se va reda peisajului urban n conditii corespunzatoare utilizarii ca spatiu verde,
parcare sau circulatii.

Se vor respecta, de asemenea, conditiile puse in avizul Agentiei Nationale pentru
Protectia Mediului.

In cazul descoperirii unor vestigii arheologice, se va anunta Directia Judeteana
pentru Culturd Constanta si se va institui zona de protectie corespunzatoare.

Organizarea de santier se va face pe terenul aflat in proprietate. Pe suprafetele de
teren proprietate privatd se vor amenaja spatii verzi. Vor fi copertate si refacute, astfel
incat sa nu existe spatii afectate, altele decéat cele prevdzute in proiect. Pentru organizarea

de santier se va obtine autorizatie de construire, conform legii.

B. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Functiunile complementare se vor armoniza arhitectural cu cea principala, astfel
incat sd creeze un ansamblu unitar. Armonizarea se va realiza prin folosirea aceluiasi
limbaj stilistic, finisaje si materiale de constructie similare, prin asigurarea compatibilitatii
functionale si a fluxurilor de circulatie interioaré si exterioard a persoanelor si marfurilor.
Terenurile sau zonele de teren ramase neconstruite vizibile din spatiul public vor fi
amenajate estetic, prin grija proprietarilor, ca spatii verzi sau alei.

La transportul materialelor de construire, executia si exploatarea obiectivelor se vor
respecta distantele de protectie si sigurantad stabilite prin normele in vigoare si conditiile
tehnice prevazute de furnizorul echipamentelor §i'materialelor.

Tn timpul construirii se va avea in vedere neafectarea vecinatatilor. In cazul in care
este necesara folosirea temporard si a altor terenuri, se va cere acordul proprietarilor
acestora.

Se va asigura insorirea cladirilor din zond si din vecinatati, corespunzatoare
functiunilor, conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor

de igiena a populatiei i a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, precum si
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normativele specifice. Pentru fiecare obiectiv nou sau interventie pe constructie existenta

se va Intocmi un studiu de insorire adecvat, care sd demonstreze asigurarea fnsoririi

respectivelor constructii si vecinatatilor.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identifica urmatoarele zone functionale:

M — zona mixta propusa: turism, comert, servicii, agrement, loisir. Zona cuprinde
parcelele |IE 212143, |IE 212145 si IE 212144,

T1 - zona existentd: turism, comert, inclusiv alimentatie publici. Zona este
constituitd din parcelele |E 224644 si cea cu nr. cad. 18030;

T2 — zona existentd: comert, inclusiv alimentatie publicid. Zona este constituita din
parcela |E 209482;

D — zon& existenta de dotéri de agrement turistic: centru de distractii, parc acvatic,
terenuri de sport, cluburi sportive, etc.. Zona este constituita din parcela |E 206021;

PE - zona destinata parcarilor, ce cuprinde parcela cu nr. cadastral 19602;

V — spatii verzi publice;

P — zona de parcari publice amenajate

Zona reglementata prin prezentul R.L.U. este M.

T1, T2, D si PE — se mentin constructiile si amenajérile autorizate existente.

V - se mentin reglementarile P.U.G. referitoare la ZRV 1a - spatiile verzi publice, cu
mentiunea ca suprafata mineralizatd (alei, amenajari, etc.) s& nu depaseasca 10% din
suprafata spatiilor verzi.

Parcarile publice si circulatiile carosabile si pietonale se includ n retelele de trafic
carosabil si pietonal ale orasului, reglementate de prevederile P.U.G. si R.L.U. aferent
acestuia.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Art.1. UTILIZARI PERMISE

turism, agentii, unitati de cazare — apartamente de vacanta, hoteluri, pensiuni, etc.;

— comert cu amanuntul, galerii comerciale, comert de proximitate si estival;

|

spatii administrative, birouri;
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Art.2.

alimentatie publica: cafetérie, restaurante, cofetdrie, patiserie, bar si altele similare
acestora;

servicii si echipamente publice, inclusiv de sanatate (cabinete de prim ajutor,
stomatologice, etc., in general destinate turistilor), financiar-bancare (filiala de
banca, birouri de asiguréri), centre de Tnchirieri articole de plaja pentru turisti

loisir si divertisment: cluburi pentru copii, sdli pentru sport de masa, sili polivalente,
etc. ’

parcaje

combinatii intre aceste functiuni. Exemple: piscina, spatii comerciale si de
alimentatie publica la parter si etajul 1, birouri la etajele 1-3, turism la etajele 4-12 si
duplexuri cu confort mérit la etajele superioare; alimentatie publica, comert,
farmacie la parter, cabinete medicale si spa (prevazute cu conditionari in art.2) la
mezanin, apartamentede vacanta sau turism de tip balnear la etajele superioare;
comert si alimentatie publica la pérter, filiald de banca, agentie de turism la mezanin
si apartamente de vacanta de confort marit la etaje

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

serviciile, comertul si alimentatia publicid se vor amplasa la parterul si eventual
mezaninul imobilelor si vor beneficia de terase orientate catre spatiul verde si
promenada sau se vor amplasa la ultimul etaj, pentru a beneficia de belvedere;
spatiile pentru comertul de proximitate nu va depasi 50 mp suprafata utila destinata
vizitatorilor;

parcajele descoperite de la sol se vor amenaja peisager — ex. intercaléri de spatii
plantate, arbori, pergole, copertine, garduri vii, arbusti rezistenti la noxe, utilizarea
dalelor inierbate etc.;

platforme de precolectare a deseurilor urbane se vor camufla cu imprejmuiri suport
pentru vegetatie cataratoare sau ziduri vii;

servicille si echipamentele publice si institutiile financiar bancare nu sunt permise
mai mult de doua de fiecare tip.

apartamente de vacanta se pot construi numai cu asigurarea functiunilor
complementare turismului la primele niveluri ale cladirilor.
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Art.3.

Art4.

UTILIZARI INTERZISE

locuinte colective permanente Tntr-un procent mai mare de 60% din suprafata
desfasuratd a investitiei.

activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile
produse ori prin programul de activitate;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

depozitare en-gros, sau a cantitatilor mari de substante inflamabile sau toxice;
autobaze, statii de intretinere si spélatorii auto,

spalatorii chimice;

orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

este interzisd amplasarea de obiective si desfasurarea de activitdti cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU

CONSTRUCTI

Art.5.

- dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urméri
necesitdtile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii,

indicatorii urbanistici raportati la parcela initiala sa se mentina.

REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

retragerea constructiilor fata de bd. Mamaia va fi de minimum 20,0 metri masurata
de la bordura dintre trotuar si carosabilul existent;

depasirea aliniamentului prin realizarea de trepte si/fsau rampe de acces in cladire
sau alte reliefuri pe fatada péna la inaltimea de 3,0 metri de la cota trotuarului este
interzisa;

sunt permise console care depasesc aliniamentul cu maximum 2,0 metri pentru

balcoane, la o Thaltime de minimum 4,0 metri fatd de cota terenului amenajat;
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ART.S. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- fatd de limita laterald, cladirile se vor dispune la o distanta egald cu retragerea
constructiei de pe parcela vecina

- la nivelul parterului se va asigura o trecere pietonald, acoperitd sau descoperitd, intre
hotelul Parc existent si noile constructii sau prin constructiite propuse, precum zone de
vizibilitate spre plaja.

Art7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- amplasarea si configurarea cladirilor pe parceld se va face cu asigurarea
fnsoririi corespunzatoare a spatiilor si a vecinatatior conform legislatiei in
vigoare. In acest scop se va intocmi un studiu de Tnsorire;
- amplasarea cladirilor principale pe parceld se va face monobloc, cu asigurarea
de fatade tratate arhitectural pe toate laturile.

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

— accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din strazile sau aleile
carosabile adiacente parcelelor sau din terenurile cu servituti de trecere;

— toate parcelele trebuie sa aibd acces auto si pietonal, cu 'Iétimea minima de 3,0
metri pentru autovehicule si minimum 1,20 metri pentru pietoni. Exceptie fac
intrérile de serviciu si tehnice, care se vor dimensiona corespunzétor unie
functionari optime. Se va asigura accesul autospecialelor de pompieri pe cel
putin o fatada a constructiilor, si pe doud fatade, dacd functiunea o cere,
respectandu-se dimensicnarile normate;

— se vor asigura de asemenea latimea si inaltimea de trecere corespunzatoare
accesului autovehiculelor de colectare a deseurilor si al ambulantelor —
minimum 3,5 metri latime si 4,5 metri inaltime libera.

ART.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor
publice, pentru terenurile care au acces carosabil. Atat spatiul de parcare/garare, cat si
cele de circulatie interioard si manevrare a autovehiculelor se vor dimensiona conform
normativelor in vigoare,
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Necesarul locurilor de parcare se va asigura conform H.C.L. 113/2017 si

modificarilor ulterioare, cu urmatoarele exceptii pentru parcelele cu numerele cadastrale
212143 si 212144:

- pentru apartamentele de vacantd se vor asigura locuri de parcare conform H.C.L.
113/2017 cu modificarile ulterioare;

- avand Tn vedere ca accesul la parcele se face numai din circulatii pietonale, celelalte
functiuni vor fi exceptate de la asigurarea numarului de locuri de parcare.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME AL CONSTRUCTILOR

- maximum P+15E

- sunt permise subsoluri si/fsau demisol

- nu sunt permise mansarde si poduri

- se admit acoperiri tip terasd necirculabila sau circulabild si depasirea inaltimii maxime

numai cu spatii exclusiv tehnice (ex. instalatii) sau circulatii verticale pentru intrefinere.

Art. 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORII DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE

Arhitectura cladirilor va oglindi functiunea acestora si nu va deprecia aspectul
general al zonei.

Se vor avea n vedere:
- evitarea masivitdtii prin solutia de arhitecturd sau prin tratarea fatadei la scara
umana,
- utilizarea materialelor si finisajelor moderne — piatra, lemn, placaje,
- alegerea cromaticii generale in culori nesaturate. Vor predomina tonurile de gri si
albul. Sunt permise accente de culoare Tn suprafete limitate;
- folosirea teraselor si/sau peretilor verzi Tn scopul imbunatatirii microclimatului;
- amplasarea firmelor si reclamelor se va face cu respectarea Regulamentului de
signalistica la nivelul municipiului Constanta, aprobat cu H.C.L. 260/11.11.2010;
- mobilieru! urban se va trata unitar pentru toate parcelele, se va alege un stil
contemporan, functional, si se vor folosi materiale rezistente la intemperii si la actiuni
voluntare distructive. |

Sunt interzise folosirea:
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- materialelor de constructie si finisaj fara agrement tehnic;

- finisajelor exterioare si invelitorilor Th culori saturate, stridente si stralucitoare;
- iluminarii colorate de noapte Tn exteriorul cladirilor.

Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante de ziddrie sau cadre de beton
armat, structuri metalice sau din lemn. Se recomanda acoperirea cu terase necirculabile
sau circulabile amenajate.

Apele pluviale contaminate de pe caile de rulare (accesuri betonate in subsol sau
carosabil cu imbracaminti asfaltice) si parcéri se vor colecta si vor trece prin separatoare
de hidrocarburi Tnainte de a fi deversate in reteaua pluviald publica.

Pentru parcari la sol neacoperite se vor folosi dale thierbate.

Pentru circulatiile pietonale se pot folosi dale de beton sau pavele (ex. piatra, beton,

ceramice) de culoare gri/bej, montate pe pat de nisip.

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
- toate obiectivele vor avea asigurat accesul la utilitati, atat pentru organizarea de
- santier, cat si pentru constructii definitive;

— beneficiarul va respecta cerintele prevazute in normele tehnice de racordare la
retelele electrice de interes public. Brangamentele se vor executa Tngropat si vor
fi autorizate conform legii, cu avizul detinatorilor de retele;

~ se interzice amplasarea unititilor de aer conditionat, antenelor TV-satelit si a
altor echipamente n locuri vizibile din spatiul public;

— amenajdrile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in ~
spatiul verde sau in reteaua de canalizare pluviald publicd. Este interzisd
evacuarea acestor ape pe suprafetele domeniului public. Este interzisa
evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi thainte de trecerea lor prin
separatoare de hidrocarburi;

— deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, cu pubele separate
pe sortimente de deseuri, la care pot avea acces autoutilitarele de colectare a
acestora. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul deseurilor si
protectia mediului. Platformele de deseuri vor fi imprejmuite, impermeabilizate
cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare st
sifon de scurgere racordat la canalizare

10
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- pe spatiul verde sau alaturat acestuia se pot amplasa locuri de joaca pentru

copii, alei si locuri de odihna.

Art 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZ|

Se mentin reglementarile din P.U.G. aprobat si din H.C.J.C. 152/2013. Pentru
functiuni mixte se va respecta H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism — anexa 6.
- pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei este interzisa

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri;

Art.14. REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI
— Tmprejmuirile vor fi de tip: garduri sau borduri vii, parapeti opaci de maximum 40
cm Tnaltime. Se recomandad pe cat posibil evitarea Tmprejmuirii minerale si
utilizarea gardului viu, permanent verde;
— constructiile utilitare anexe (platforme gospodéresti, spatii tehnice, etc.) se vor
masca cu garduri si ziduri vii sau cu garduri de plasa de sdrma de sustinere a
plantelor agatitoare. Inaltimea acestora se va stabili in functie de Tnaltimea

obiectului de mascat.

Art.15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI - PO.T. (= mp AC/mp
teren)

POT maxim = 70% (se mentine situatia reglementata existenta)

Art.16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI - C.U.T.(= mp AD/mp
teren)
C.U.T. maxim = 4,0 (se mentine situatia reglementata existenta)

Intocmit: arh. Ignis Duvagi
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PLAN DE ACTIUNE PENTRU REGLEMENTARE TEREN IN VEDEREA
SUPRAETAJARII $1 DIVERSIFICARII FUNCTIUNILOR

Initiator: Dumitrescu Cristian
Amplasament: statiunea Mamaia, zona Parc

Dupa aprobarea fazei P.U.Z., investitorul va demara procedurile de realizare a

. investitiei.
." 0 Lucrare Pericada estimata de Responabil
executie
1 |Eventuale lucrari cadastrale [03.2020 — 04.2020 Proprietarii parcelelor
de alipire/dezmembrare
2 |Obtinere Certificat de - 05.2020 Proprietarii parcelelor
Urbanism ‘ Primaria com. Agigea
3 |Obtinere avize solicitate prin | 06.2020 — 09.2020 Proprietarii parcelelor
C.U. Insitutii avizatoare
4 | Obtinere autorizatie de 10.2020 — 09.2021 Proprietarii parcelelor
construire constructii si retele Primaria om. Agigea
de utilitati
5 |Executarea lucrarilor de 09.2021 — 03.2025 Proprietarii parcelelor
construire si receptia lucrarilor Antreprenorii lucrarilor
. de constructii
. 6 |Bransarea la utilitati 04.2025 - 06.2025 Proprietarii parcelelor
Detinatorii retelelor
7 |Punerea in functiune a 08.2025 Proprietarii parcelelor
obiectivelor

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitori. Nu sunt
estimate lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

L]

Elaborat,
arh.lgnis Duvagi




cONSTANT, ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA URBANISM .

e !? SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA
condituer NR. 60735/01.04.2020

RAPORTUL
INFORMARII $I CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Plan Urbanistic Zonal - "reglementare teren zona Parc, Mamaia".

INITIATORI: SC PARC MAMAIA NORD SRL

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a
consulta publicul:

Etapa pregatitoare

In data de 12.02.2020 beneficiarul a demarat procedura informarii si consultarii publicului
privind Planul Urbanistic Zonal - "reglementare teren zona Parc, Mamaia", depunand anuntul de
intentie si planul cu adresele stradale In vederea notificarii proprietarilor din zona de studiu.

Beneficiarul a depus anuntul de intentie nr. 28084/12.02.2020, privind elaborarea Planului
Urbanistic Zonal insotit de fotografii cu amplasarea panoului pe teren,

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe pagina de
internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o pericadd de 5 zile (12.02.2020-17.02.2020)
conform adresei nr. 28092/12.02.2020.

Etapa de elaborare a propunerilor

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare ale Planului
Urbanistic Zonal inregistrat sub nr. 38549/26.02.2020, postat pe pagina de internet a Primdriei,
conform adresei nr. 38551/26.02.2020, pentru o perioadd de 25 zile (26.02,2020-22.03.2020), insotit
de fotografii cu amplasarea panoului pe teren.

Constanta, B-dul Tomis, nr. 51, etaj 1, Tel: 0241 488129



JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM .
A SERVICIUL STRATEGII $I PLANIFICARE URBANA
o't NR. 60735/01.04.2020

a) Datele si locurile tuturor intélnirilor la care cetdtenii au fost invitati s& dezbati
propunerea solicitantului

Conform anuntul de consultare cetatenii interesati au fost Invitati sa consulte documentatia de
urbanism disponibild la sediul Prim&riei Municipiului Constanta, bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul
Strategii si Planificare Urbana.

b) Continutul, datele de transmitere prin postd si numadrul trimiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la intalniri, buletine informative si alte publicatii;

Au fost emise 2 notificari cdtre proprietarii din zona de studiu care contin invitatii de

participare la dezbaterea publicd, stabilita la aceea data pentru 13.03,2020,

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si pdartilor interesate care au primit

notificiri, buletine informative sau alte materiale scrise;

Urmare a adresei Directiei Urbanism nr. 28691/12,02,2020 (cdtre Serviciul Publi(_: de Impozite,
Taxe i alte Venituri ale Bugetului Local Constanta), in vederea identificarii proprietariler din zona de
studiu, ne-au pus la dispozitie datele acestora {prin adresa nr. R-T14586/18.02.2020) fiind transmise
2 notificari.

d) Numidrul persoanelor care au participat la acest proces;

in temeiul Dispozitiei nr. 1961/12.03.2020 privind aprobarea unor masuri organizatorice la
nivelul Prim&riei municipiului Constanta In scopul prevenirii si combaterii réspandirii infectiilor cu noul
coronavirus, art. 5 - "se suspendd dezbaterile publice organizate in procesul de adoptare a
documentatillor de urbanism", astfel dezbaterea publica stabilitd in data de 13.03.2020, nu a mai avut
loc.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe
parcursul procesului de informare si consultare:

Pe tot parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd nu s-au depus solicit3ri
de la persoane interesate care vizeazd reglementdrile propuse.

Constanta, B-dul Tomis, nr. 51, etaj 1, Tel: 0241 488129



CONSTANT, ROMANIA
] JUDETUL CONSTANTA
f “ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM 5
= %QP= 4 SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

P

cowvaitinst NR. 60735/01.04.2020

{

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazd sd rezolve sau se va ocupa de
problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului
Nu este cazul,

b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau
amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sid le rezolve, impreund cu motivatia
acestui lucru

Nu este cazul.

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
propunerilor:

Nu este cazul.

Persoana responsabild
cu informarea si consultarea publicului,
inspector Simina Stdiculescu Arhitect Sef,

urb. Mihai Radu Véanturache

Constanta, B-dul Tomis, nr. 51, etaj 1, Tel: 0241 488129
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