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ROMANIA . PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR GE
MUNICIPIUL CONSTANTA , FULVIA-ANTO
CONSILIUL LOCAL : .

1

ToMmis
CongTanTiA®®

PROIECT DE HOTARARE NR.." b4/ 15,0k 904

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
- construire imobil P+1-2E - cazare turistica si comert,
statiunea Mamaia, zona Cazino,
Investitor societatea Magic Stil SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, Tntrunit in sedinta ordinard din data de
2024. :
Avénd in vedere:
- referatyl de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
20 L4RD /4159-04.000 R -
- avizul Arhitectului sef nr. 76095/10.04. 2024 _
- raportul Compartlmentulul'planl’ﬂ:;a)are Lﬁj;“bana din cadrul Directiei generale urbanism

si patrimoniu nr QO& ﬂﬂ, 04, 0%
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistic3, reallzarea

lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice
si de arhitecturs;

In conform|tate cu prevederile; : Ty
- art. 25 alin. (1) si art. 27271 lit. (:) dln Legea nr. '350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanlsmul republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art, 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiiior de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice cu modificarile si completarile
ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarn tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul- cadru al planului urbanistic de detaliu" -
indicativ GM-009-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 prlvmd autonzarea executaru lucrarilor de constructii,
republicats, cu toate modificrile ulterioare,.
- art. 19 si art. 32 din Normele metodolog|ce de aphcare a Legii nr. 50/1991 privind
. autorizarea executarii lucrdrilor de constructii aprobate prin Ordinui nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltdrii Regionale si Locumtel cu modlﬂcarlle ulterioare;

Luand in considerare: 4
- solicitarea domnului Carapali Dumltru, reprezentant aI societatatii Magic Stil SRL,
inregistratd la Primdria Municipiului Constanta.sub nr. 162846/24.08. 2023, completata
cu adresele nr. 225892/21.11.2023 si nr::76095/09.04.2024;

In temeiul prevederilor art.. 129 alin.: (2) lit. ©) si alin. (6) lit. ¢), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. ) din QUG nr, 57/2019 prlvmd Codul administrativ, cu modificrile
si completdrile ulterioare.

HOIARASTE

Art. 1 - (1) Se aproba Planul ufban_istic de detaliu - construire imobil P+1-2E -
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cazare turisticd si comert, statiunea, Mamaia, zona Cazmo conform documentat;nei
anexate care face parte integrantd din prezenta hotarare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-u!, situat Tn intravilanul municipiului
Constanta, statiunea Mamaia, zona Cazino, in suprafa'ga de 113 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorllor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 244154, inscris
'n cartea funciar nr. 244154 a UAT municipiul Constanta, este proprietatea societtii
Magic Stil SRL conform actului de alipire autentificat sub nr. 1544/16.11.2015 la Biroul
individual notarial Cristina Baturi.

Art. 2 - Valabiiitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data aprobarii prezentei hotarari.

Art. 3 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia public
si fond funciar va comunica prezenta hotdrére Directiei generald urbanism si
patrimoniu, domnului Carapali Dumitru in calitate de reprezentant al societdtii Magic
Stil SRL, Oficiului de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratului de
stat in constructii Constanta, Consiliului judetean Constanta, Ministerului dezvoltarii,
lucrérilor publice si administratiei, in vederea ducerii la indeplinire si Institutiei
prefectului - judetul Constanta, spre stiinta.

Prezenta hotdrare a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, _~ Tmpotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri,
INITIATOR,
PRIMAR

% fITAC
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cONSTANT, ROMANIA
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de
detaliu - construire imobil P+1-2E - cazare turistica si comert, statiunea Mamaia,

zona Cazino, investitor societatea Magic Stil SRL;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 310/01.02.2023 (cu valabilitate
24 luni, respectiv pdnd la 31.01.2025), Raportul inform&ril si consult&rii
publicului nr. 219055/13.11.2023, avizul nr. 76095/10.04.2024 al Arhitectului-
sef,

in temeiul art. 136 alin.(1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completdrile ultericare, initiez proiectul de hotdrare privind
aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil P+1-2E - cazare

turisticad si comert, statiunea Mamaia, zona Cazino, investitor societatea Magic
Stil SRL. '

hifac

VERGIL e‘f—ﬁTAC
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iy 8 ROMANIA
B™ N\ JUDETUL CONSTANTA
XY & PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
= DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

TOMIS
ConsyanTIRN®

Ca urmare a cererii nr. 162846/24.08.2023 formulatd de domnul Carapali Dumitru,
reprezentant al societatatii Magic Stil SRL, cu sediul in judetul Constanta, municipiul
Constanta, str. Delfinului nr. 6, completatd cu adresele nr. 225892/21.11.2023 si nr.
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 76095 din 10.04.2024

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire imobil P+1-2E - cazare turisticd si
comert, statiunea Mamaia, zona Cazino;

Initiator: societatea Magic Stil SRL

Proiectant: societatea All Arhitectura SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Ignis Nejla Duvagi

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd: Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul,
situat in intravilanul municipiului Constanta, statiunea Mamaia, zona Cazino, in
suprafatd de 113 mp (potrivit actelor de proprietate si mésurdtorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 244154, nscris in cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul situat in statiunea
Mamaia, zona Cazino face parte din zona A - UTR1, pozitia 51 - alimentatie publica,
cazare, comert, servicii in imobile P+1-2E:
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ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

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

- se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent:
hoteluri de 3, 4, 5 stele, sali de conferinte, cluburi, centre culturale etc.

- apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective

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

- functiuni de comert: comert alimentar, comert nealimentar, centru comercial de 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 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,

_cmematograf multiplex, teatru

- amenajarj turistice pe malurile lacului Siutghioi/Lacul Siutghiol (debarcader, pontoane, teleski nautic,
crasel lacustru etc)

- servicii: financiar-bancare, sediu de birouri/firma, spatii pentru birouri aferente functiunilor de baza,
agentii de turism, puncte de informare

- functiuni de sanatate: dispensar, statii de salvare, farmacii

- functiuni legate de culte: biserica

- lucrari de amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol

- marina, pasarela amplasate pe Marea Neagra

- functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare : constructii si instalatii 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, gradlna scuar, fasii plantate

- parcuri cu caracter tematic

- parcaje la sol si multietajate

- dotari si amenajari specifice functiunii de haza

- 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 si instalatii
demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de joaca

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente

- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente

- organizari de evenimente in perioada sezonului estival

- sunt admise extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de

amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatiior maxime de ocupare si utilizare a terenului
prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

- depozitare si vanzare en-gros;

- depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

- statii de intretinere auto

- spalatorit chimice

- sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe



parcelele adiacente.

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

- sunt interzise orice amenaijari care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele adiacente

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

- in cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi) se vor avea in vedere
cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de urbanism. De
asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea
autorizatiei de construire incadrarea indicilor urbanistici, a procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizare a terenului, in valorile maxim admise, atat pe lotul dezmembrat, dar si prin
raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele totale construite insumate cu suprafetele
propuse spre construire

- reparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta impartire a
mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite decat erau
acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de
teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai
bune impartiri & terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de
folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

- autorizarea parcelarilor sau dezmembrarilor se face cu conditia ca, pe parcelele rezultate sa fie
respectati indicii de utilizare a tersnului (POT si CUT) maxim admisi prin prezentul regulament pentru
zonele in care se afla parcelele.

- sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de bransare la reteaua de
distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiei eiectrice Autoritatea

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

- marimea minima a parcelei construibile - conform prevederilor legale, limitelor stabilite, cerintelor tehnice,
documentatiilor PUD (daca este cazul) , studiilor de specialitate avizate conform legii (daca este cazul),
pentru fiecare functiune admisa

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR 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 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 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 exterjoara din zona aliniamentului,

c) bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafata maxima

echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERICARE ALE
PARCELELCR

- regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat

- cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului
Civil

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

- pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, inscrire si iluminat natural
in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc)),

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite

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

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE



Accese carosabile

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice
trebule 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 acceseler prevazute anterior se determina conform HGR 525/1996

pentru aprobarea Regulamentul General de Urbanism.

- orice acces nou la drumurile publice se va reaiiza 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 constructiel.

- in sensul prezentului regulament, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintrun
drum public, care pot fi: trotuare, alel, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

- accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai 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 davada 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 spatifle 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, 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 muite functiuni, numarul total al locurilor de parcare
va fi calculat prin insumarea numereler de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte

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

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA 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.

- in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul
subsclurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

- este permisa realizarea de demisoluri

- I 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 Interne, inaltimea maxima a cladirilor, in zona A si Zona B,
este limitata la 50m.

- conform avizului Ministerului Apararii Nationale, inaftimea maxima a cladirilor, in cele doua zona
restricionate marcate pe plansele de Reglementari urbanistice, este limitata la 39m, calculata de la
nivelul marii.

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

ARTICOLUL 11 - 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
Urhanism. _

- arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programuiui .

- 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

ARTICOLUL 12 - CONDIT!l DE ECHIPARE EDILITARA

Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

- autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau
propuse, sé va face numai cu avizul furiiizorului dé Utilitati 8al éu avizil ofganselor de specialitate ale
administratiei publice.

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

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATI] PLANTATE PUBLICE/PRIVATE

Spatii publice

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

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

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

Spatii private

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

- Pe suprafata parcelei vor exista amenajari pentru spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative
- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat

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

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

- 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 numai cu ocazia unor evenimente

- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente

- organizari de evenimente in perioada sezonului estival

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

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

- In toate celelalté caziiri, impréjiuirilé Vor avéa éél miuilt Ui $oclii 6paé ¢ii inaltimeéa maxima de 40
cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de
1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

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

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

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

- in cazurile parcajelor multietajate marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabelele
anexa, procentul de ocupare al terenului este 100%.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU!

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



Anexa 1 - Tabel reglementari

Zona A
Nr. Zona / amplasament | Existent Propus
51 Zona piateta Cazino | Alim.publica, cazare, P+1-2E retras,
P+1+M Alim. publica, comert, servicii, cazare
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Extras PUD - Plansa reglementari urbanistice

1.2.  Obiectul lucrarii

Obiectul lucrérii este stabilirea configurarii pe terenul aflat in Constanta, statiunea
Mamaia, pe amplasamentul unui spatiu comercial existent, parter, a unui imebil cu
funetiuni principale de turism si comert, conform P.U.Z. aprobat, cu regimul de naltime
P+1E+2Retras, astfel Incat sa fie indeplinite cerintele functionale si de calitate constructiei
propuse, n relatie cu constructiile Tnvecinate, si in special cu ansamblul de ciadiri ce
constitule monumentul de patrimoeniu Tn zona de protectie a caruie se afla, si anume
ansamblul Cazino-NMamaia, monument istoric cu codul CT-ll-a-B-21001. Acesta este

motivul pentru care a fost solicitata intocmirea documentatiei de urbanism de fata.



4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiiior

Obiectivul propus se incadreaza din punct de vedere functional in prevederile
P.U.Z. aprobat, mentindndu-se utilizérile permise.

Cladirea propusi se va amplasa aproximativ pe amplasamentul celei existente,
pastrand retragerile fatéd de aliniamentele de la promenada si de la aleea pietonala de la
sud. Spre promenada se va idsa intre cladire si limita proprietatii spatiu destinat circulatiei
pietonale si amenajarii de spatii verzi. Dimensiunile terenului fiind reduse, constructia va
avea un volum simplu, care va avea functiunile:

- cazare turistica la etaje,

- parter cu spatiu comercial, de servicii sifsau pentru alte activitati conexe turismului la
parter (receptie, agentie de turism, salon de mic dejun, alimentatie public, etc.). In spatiul
ramas liber se vor amenaja terase pentru alimentatie public, alei pietonale sau spatii verzi
de folosintd comuna si/sau locuri de odihna si agrement.

Se va permite construirea si In varianta unui imobil comun cu cel de pe proprietatea

de la nord, cu accesuri si circulatii interioare comune, cu acordul ambilor proprietari.

4.3. Capacitatea, suprafaia desfésurata

Suprafata construita nu va depéasi 94 de mp.

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 caror cotd de nivel este sub 3,0 metri de la
nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include Tn suprafata construita.

Suprafata desfasuratd nu poate depasi 540 de mp si se va calcula conform Legit
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Nu se fau in calculul suprafetei
desfisurate: suprafata subsolurilor cu inéltimea liberd de pand la 1,80 metri, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spalille destinate protectiei civile, suprafaia 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.

4.4.  Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noi (distante fad de
constructiile existente, accesuri pietcnale si auio, accesuri penitru utilaje de
stingere a incendiilor)

Retrageri fata de limitele proprietatii:

- fata de aliniamentul la aleea pietonald de promenada din est, imobilul se va amplasa
retras cu 4,0m, iar etajul 2 se va retrage fatd de promenada;
- faté de limitele proprietatii de la vest si sud, clddirea se poate amplasa alipit sau retras

acolo unde vecin este domeniul public;



- fata de limita proprietétii de la nord, cladirea se poate ampiasa alipit, cu calcanul ramas
vizibil tratat arhitectural pana la construirea pe parcela invecinata sau se poate amplasa
retras, cu respectarea codului civil si fard a ldsa calcane vizibile de pe aleea de
promenada, in cazul in care nu se construiesc impreuna:
- fata de limita proprietatii cu parcela cu nr. cad. 205679 situati la vest, cladirea propusa
va respecta articolele 612, 614 $i 615 din Codul Civil, astfel Tncat sa nu afecteze cornisa
autorizatd a cladirii existente pe parcela cu nr. cad. 205679
- cladirile pot avea balcoane in consold de maximum 1,5m, dar care nu vor depasi
aliniamentul cu mai mult de 1,50 fatd de limitele proprietatii spre domeniul public si nu vor
depési limita proprietatii spre alte proprietati private ale persoanelor fizice si juridice;
- se va permite inclusiv construirea si in varianta unui imobil comun cu cel de pe
proprietatea de la nord, cu nr.cad. 244154, cu accesuri, utilitati si circulatii interioare
comune, cu acordu! ambilor proprietari.
- fatd de limitele proprietatii spre proprietitile private, cladirea nu poate avea console

Accesuri:
- Se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada sau spre aleea pietonald invecinata;
- accesul autoutilitarelor se poate face de.pe promenada, care este ocazional carosabila in
acest scop.

Regimul de indliime este de maximum P+1E+2Retras, cu fnaltimea maxima la

corniga/atic de maximum12,0 metri.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Parcelele din vecinatate dinspre nord se afld in aceeasi zona de reglementare cu
cea tratata Tn P.U.D. de fatd, avand aceleasi functiuni permise si acelasi regim de inaltime.
Parcela dinspre sud, de vis-a-vis fata de aleea pietonala, are un regim special, cu Tnaftime
maxima permisad P+3-4, cu etajul 4 avand suprafata de max. 50% din cea a etajului
inferior. Aceasta cladire - Hotel GES - fiind singulard (ca Tn&ltime) pe aceasta laturs a
promenadei din dreptul Ansamblului Cazino, este necesard o armonizare volumetricd cu
constructiile din vecinatate, un prim pas foarte important fiind construirea imobilului propus
prin documentatia actuala.

Constructitle imediat invecinate spre nord avand un aspect decizut - mediocru din
punct de vedere al stérii materialelor de constructie si de finisaj utilizate, se urméareste
crearea unor imobil de calitate superioard, caracterizat prin folosirea unui limbaj
arhitectural discret, cu finisaje de calitate, durabile, care s3 se constituie n model pentru
reabilitarea Intregii zone.

Anexele tehnice vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si

arhitectura cu cladirea principald; se recomanda integrarea acestora In corpul principal.



Se va urmar o amenajare peisagistica cu suprafete de spatii verzi plantate cu
arbusti.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare, finisajelor in culori
saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

Constructia va fin in stil contemporan, adecvat pentru litoral, cu 3 fatade tratate
arhitectural, acoperire in terasé, cu marcarea orizontyalei si finisaje exterioare cu tencuieli
de luloare alba.

Aspectul constructiei propuse va fi coordonat cu cel al cladirii propuse pe fotul invecinat de

la nord, in vederea obtinerii unui ansamblu unitar stilistic.

4.14. Regimul de construire (alinierea si inéltimea constructiilor, indicatori
urbanistici)

Se mentin reglementérile P.U.Z. aprobat, cu urmétoarele recomandairi:
- fatd de aliniamentul la promenadd, se recomandd ca imobilele principale s&d se
amplaseze la distan{a de cca 4,0 metri;
- regimul de Tnaltime = P+1E+2Retras, nadliimea maximad la cornisad = 12,0 metri.
- indicatori urbanistici: P.O.T. maxim = 70% C.U.T. maxim = 4,0

P.U.D. nu poate modifica indicatorii urbanistici stabiliti de P.U.Z.. Se estimeaza un
POT maxim posibil de 70% si un CUT maxim posibil, coréspunzator regimului de indliime,
de 2,2.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului mentinutd = 135 mp din care:
Suprafata construitd maxima la sol = 94 mp
Suprafata de spatiu verde = 34 mp (25% din teren)
Suprafat& pentru circulatii = 7 mp

Nota: Suprafata construitd pentru calculul CUT se va calcuia conform Legii
3560/2001 a Urbanismului.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
21.09.2023 s-au stabilit urmatoarele:

» se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demardrii procedurii de
informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederiie HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului
Constanta.

Procedura de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in perioada 18.10.2023
-13.11.2023.

Prin adresa nr. 225892/21.11.2023 au fost prezentatd documentatia revizuitd urmare a
desfasurarii procedurii de consultare a publicului.



In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
23.11.2023 s-a propus avizarea documentatiei prezentate, cu condifia revizuirii
prevederilor din Memoriul aferent PUD referitoare la functiunile admise, retragerile
constructiilor fata de limitele laterale si posterioare, regimul de Tnaltime, volumetrie.

Completdrile au fost prezentate cu adresa nr. 76095/09.04.2024.

Elaboratorul si beneficiarul PUD rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
nscrisuriior cuprinse In PUD care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificdrile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dup& aprobarea PUD si cu obligativitatea respectdrii Intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de wurbanism emis de Primdria Municipiului Constanta sub nr.
310/01.02.2023 (cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 31.01.2025).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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cONSTANT,  ROMANIA
R W & JUDETUL CONSTANTA
] PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
A A DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
Tl COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

v, KON S 15.04 204

Urmare solicitdrii nr. 162846/24.08.2023 formulatd de domnul Carapali
Dumitru, reprezentant al societatatii Magic Stil SRL pentru avizarea documentatiei de
urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire imobil P+1-2E - cazare turistica si
comert, statiunea Mamaia, =zona Cazino, completatd cu adresele nr.
225892/21.11.2024 si nr. 76095/09.04.2024, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC a! imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
intravilanul municipiului Constanta, statiunea Mamaia, zona Cazino, Tn suprafata de 113
mp (potrivit actelor de proprietate si masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 244154, inscris in cartea funciara nr. 244154 a UAT municipiut Constanta,
este proprietatea societatii Magic Stil SRL conform actului de alipire autentificat sub nr.
1544/16.11.2015 la Biroul individual notarial Cristina Baturi.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Potrivit prevederilor PUZ ap}l;obat prin HCL nr. 121/2013, terenul situat in statiunea

Mamaia, zona Cazino face ‘Parte din zona A - UTR1, pozitia 51 - alimentatie public,

cazare, comert, servicii in.imobile P+1-2E:
.
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ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica, pensiune turistica, structuri de primire turistica

cu facilitati pentru tratament balnear, bungalovuri, camping

- e va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent:

hoteluride 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, centru comercial de factura urbana, comert

cu amanuntul specific pentru turismul sezonier in spatii descoperite/acoperite si amenajate

- functiuni sportive :terenuri de sport in aer fiber, patinoar artificial, teren de minigolf, sala de antrenament

pentru diferite sporturi, sala de fitness si intretinere corporala, bazin acoperit si descoperit, servicii de

g'ltretinere corporala, spatii anexe de deservire a dotarilor sportive , servicii si dotari de deservire a functiunii
e baza ‘

- funetiuni 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 pclivalenta, 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 birouriffirma, spatii pentru birouri aferente functiunilor de baza,

agentii de turism, puncte de informare

- functiuni de sanatate: dispensar, statii de salvare, farmacii

- functiuni legate de culte: biserica

- lucrari de amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol

- marina, pasarela amplasate pe Marea Neagra

- functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare . constructii si instalatii aferente

- unitati cu destinatie speciala

- grupuri sanitare publice

- amenajari ale spatiutui public: strazi, alei auto, pietonale si ciclistice, lucrari de modelare a terenuiui,

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 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 si instalatii

demontabile cu ocazia unor evenimente, locuri de joaca

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente

- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente

- organizari de evenimente in perioada sezonului estival

- sunt admise extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de

amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului
prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

ARTICOLUL -3 - UTILIZARI INTERZISE

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

- depozitare si vanzare en-gros;

- depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

- depozitari de materiale refoiosibile;

Ed.l rev 00
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- 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 vegetatlel si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie stabilite pe plan
naticnal/local. . ' .

- sunt interzise orice amenajari care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele adiacente

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

- in cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi} se vor avea in vedere
cerintele legale priviteare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de urbanism. De
asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea
autorizatiei de construire incadrarea indicilor urbanistici, a procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizare a terenului, in valorile maxim admise, atat pe lotul dezmembrat, dar st prin
raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele totale construite insumate cu suprafetele
propuse spre construire

- reparcelare in sensul prezentului regutament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta impartire a
mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite decat erau
acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de
teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai
bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de
folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

- autorizarea parcelarilor sau dezmembrarilor se face cu conditia ca, pe parcelele rezultate sa fie
respectati indicii de utilizare a terenului (POT si CUT) maxim admisi prin prezentul regulament pentru
zonele in care se afla parcelele.

- sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de bransare la reteaua de
distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiei electrice Autoritatea

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

- marimea minima a parcelei construibile - conform prevederilor legale, limitelor stabilite, cerintelor tehnice,
documentatiilor PUD (daca este cazuly, studiilor de’ specialitate avizate conforn legii (daca este cazul),
pentru fiecare functiune admisa

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

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

- in orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de |a aliniament pentru a permite amenajarea unor spatii de
acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri de parcare la sol.

- regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor, inclusiv
demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe aliniament. —
- sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu respectarea urmatoarelor
conditii:

a) terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament

cu maxim 1,20 m

b) in cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau

bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m fata de limitele laterale ale parcelei (marginile
fatadei), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o inaltime minima de 3,5

m fata de cota de calcare exterioara din zona aliniamentului,

¢) bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor acupa, in elevatie, o suprafata maxima

echivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat

- cladirile vor avea fatade laterale si postericare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului
Civil

< in cazul cladiritor amplasatela limita: plajei; care au ca vecini-domeniul public si este permis POT=100%;
acestea se vor amplasa pe limitele laterale si posterioare ale parcelei, cu conditia de a avea fatade laterale
si posterioare.

- pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si fluminat natural
in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.),
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata s dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite

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

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Accese carosabile

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice
trebuie sa 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.

- numearui si configuratia acceselor prevazute anterior se determina conform HGR 525/1996

pentru aprobarea Regulamentul General de Urbanism,

- arice 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 constructiiicr si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

- in sensul prezentului regulament, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintrun
drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

- accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai 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 spatillor de parcare prevazute prin
prezentul regulament, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:

a) solicitantul va face dovada asigurarit spatiilor de parcare pe o alta parcela, cu conditia

pastrarii necesaruiui 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 din cadrul prezentul regulament, HGR.nr.525/1996, H.C.L.M.
nr.43/25.01.2008 privind aprobarea studiului de circulatie in Mun. Constanta si Normativ pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitatile urbane, Indicativ P132-93.

- daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total a! locuriior 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.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA 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.

- in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul
subsolurilor va fi determinat in functie' de necesitatile tehnice si functionale:

- este permisa realizarea de demisoluri

- in 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 requlament )

- 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.
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- conform avizului Ministerului Afacerilor [nterne, inaltimea maxima a cladirilor, in zona A si Zona B,
este limifata la 50m. . . N ’

- conform avizului Ministerului Apararii Nationale, inaltimea maxima a cladirilor, in cele doua zona
restricionate marcate pe piansele de Reglementari urbanistice, este limitata la 39m, calculata de la
nivelul marii. . ) . B ] o . . _

- pentru amplasareafinstalarea de antene, echipamente de radiotelecomunicatii sau alte instalatii
care ar putea depasi cumulat, regimul de inaltime al cladirilor propuse a se realiza in cele doua zone
restrictionate MApN, se va solicita avizul Statului Major General.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
reglementarilor cuprinse in prezentul regulament sau prevederilor Art. 32 al Regulamentului General de
Urbanism.

- arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului

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

- lucrarile de medificare a fatadelor (reabilitare termica, inchiderea balcoanelor, construirea de balccane
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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

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

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

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S1 SPATII PLANTATE PUBLICE/PRIVATE

Spatii publice

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

- vegetatia inalta matura va fi protejata si pastrata pe toata suprafata statlunu

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

Spatii private

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

- Pe suprafata parcelei vor exista amenajari pentru spatii de jOC de odihna si gradini de fatada decorative
- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat

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

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

- 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 pravizoriu numai cu ocazia unor even/mente

- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente

- organizari de evenimente in pericada sezonului estival

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

- In toate celelalte cazuri, imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu inaltimea maxima de 40
cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. Inaitimea maxima a imprejmuirilor va fi de
1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii.
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ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

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

- in cazurile speciale marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabele anexa, pracentul
de ocupdré al tereriului este 90%.

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

- in cazurile parcajelor multietajate marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabelele
anexa, procentul de ocupare al terenului este 100%.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- coeficientul de utilizare al terenului rezulat din regimul de inaltime specificat si procentul de ocupare admis
este maxim 4, raportat la suprafata UTR.

Anexa 1 — Tabel reglementari

Zona A
Nr. Zona / amplasament | Existent Propus
51 Zona piateta Cazino | Alim.publica, cazare, P+1-2E retras,
P+1+lV Alim. publica, comert, servicii, cazare

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatda prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 310/01.02.2023 (cu valabilitate 24 luni, respectiv pana ia 31.01.2025), in
temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

in acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgandu-se urmatoarele etape:

- Anuntul consultarii a fost Inregistrat sub nr. 201217/18.10.2023 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariei pentru 15 de zile (in perioada 18.10.2023-01.11.2023);

- Cetatenii interesati au fost invitati sa consulte documentatia de urbanism PUD
disponibila pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Lista cu dezbateri publice pe teme
de urbanism.

Au fost emise 4 notificari catre proprietarii limitrofi terenului studiat identificati conform
adresei SPIT nr. R-T81476/09.10.2023.

- Pe parcursul derulérii procesului de informare si consultare publica a fost transmisa o
adresa care vizeaza reglementarile propuse :

Numar Inregistrare sesizare Observatii formulate

~209465/30.10.2023 formulatd de Ionitd Gabriel | Petentii, coproprietari ai imobilului invecinat (nr.
Ionita Paulina, Furtuna Mihaela cadastral 205679), transmit obiectiuni privind
propunerile PUD, fiind vizate urmatoarele aspecte:
-existenta unei neconcordante intre situatia reala
din teren si documentatia PUD, referitoare la aleea
pietonald adiacentd pe latura de nord {cu latime de
3.5 metri);

-se solicitd mentinerea cdif de acces cétre

proprietatea petentilor;
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-fatd de limitele proprietatii la vest si nord, cladirea

propusd prin PUD pe parcela cu nr. cadastral
244154, nu va trebui s& depdseascd aliniamentul
limitei de proprietate, atdt in lungime cét si pe
toatd inaitimea acestuia;

- in documentatia PUD se specifica in mod eronat

cd restul terenurilor vecine amplasamentului

apartin municipalitatii; _
PEmTTmmemmim e - clidirea propusd va umbri proprietatea petentilor
pe parcursul a trei sferturi din timpui zilei.

Se ataseazd fotografii pentru  sustinerea

obiectiunilor.

Prin raspusul formulat, elaboratorul PUD a mentionat urmatoarele:

- Portiunea din aleea pietonald care reprezinta aleea de acces catre cladirea cu IE 205679 nu
este propusa a fi demolatd, intrucat nu este propreitatea initiatorului PUD;

- Se va completa si rectifica documentatia cu privire la vecinatati;

- Se va rectifica documentatia prin mentionarea caracterului privat al proprietatii de la vest si
partial nord;

- Se vor completa si modifica precizérile despre retrageri, cu respectarea art. 612, 614 si 615
din Codul civil si neafectarea proprietatilor invecinate;

- PUD a fost elaborat pe parcela cu nr. cadastral 244154, conform extrasului de plan
cadastral din 24.08.2023;

- Pentru imobilul cu nr. cadastral 205679-C1, ce are functiunea de comert, obligativitatea
insoririi nu este reglementatd de norme in vigoare. In prezent imobilul primeste insorire

numai dinspre vest, iar constructia propusa prin PUD nu modifica acest fapt.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului inform3rii si consultdrii
publicului nr. 219055/13.11.2023.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56/~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si
patrimoniu adresata sub nr. 164374/28.08.2023 conform raspunsului formulat in data
de 12.09.2023.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

1.2, Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii este stabilirea configurarii pe terenul aflat in Constanta, statiunea
Mamaia, pe amplasamentul unui spatiu comercial existent, parter, a unui imobil cu
functiuni principale de turism si comeri, conform P.U.Z. aprobat, cu regimul de naltime
P+1E+2Retras, astfel Incét sa fie Indeplinite cerintele funclionale si de calitate constructiei
propuse, in relatie cu constructile Tnvecinate, si In special cu ansambiul de cladiri ce
constituie monumentul de patrimoniu in zona de protectie a caruie se afla, si anume

ansambiul Cazino-Mamaia, monument istoric cu codul CT-1l-a-B-21001. Acesia este

motivul pentru care a fost solicitatad infocmirea documentatiei de urbanism de fata.
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Extras PUD - Plansa reglementari urbanistice

4.2.  Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreazi din punct de vedere functional Tn prevederiie
P.U.Z. aprobat, mentinadndu-se utilizérile permise.

Cladirea propusd se va amplasa aproximativ pe .amplasamentul celei existente,
pastrand retragerile fatd de aliniamentele de la promenada si de la aleea pietonala de la
sud. Spre promenada se va l3sa intre cladire si limita proprietatii spatiu destinat circulatiei
pietonale si amenajarii de spatii verzi. Dimensiunile terenului fiind reduse, constructia va
avea un volum simplu, care va avea functiunile:

- cazare tfuristica la etaje,

- parter cu spatiu comercial, de servicii si/sau pentru alte activitdti conexe turismului la
parter (receptie, agentie de turism, salon de mic dejun, alimentatie publica, etc.). In spatiul
ramas liber se vor amenaja terase pentru alimentatie publica, alei pietonale sau spatii verzi
de folosintd comund sifsau locuri de odihna si agrement.

Se va permite construirea si In varianta unui imobil comun cu cel de pe proprietatea

de la nord, cu accesuri $i circulatii intericare comune, cu acordul ambilor proprietari.
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4.3. Capacitatea, suprafata desfasuralé

Suprafata construitd nu va depési 94 de mp.

Suprafata construita 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 céror cotd de nivel este sub 3,0 metri de la
nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Suprafata desfasuratad nu poate depési 540 de mp si se va calcula conform Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Nu se iau In calculul suprafetei
desfasurate: suprafaia subsolurilor cu naltimea liberd de pand la 1,80 metri, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatile destinate protectiei civile, suprafaia balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile,

aleile de acces pietonal/carosabil Tn incint&, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

4.4.  Principii compozifionale pentru realizarea obiectivelor noi (distante fatéd de
constructiile existente, accesuri pietonale si auto, accesuri pentru utilaje de
stingere a incendiilor)

Retrageri fata de limitele proprietatii:

- fatd de aliniamentul la aleea pietonal@d de promenada din est, imobilul se va amplasa
retras cu 4,0m, iar etajul 2 se va retrage fata de promenédé;
- fatd de limitele proprietatii de la vest si sud, clddirea se poate amplasa alipit sau retras

acolo unde vecin este domeniul public;
- fata de limita proprietétii de la nord, cladirea se poate amplasa alipit, cu calcanul ramas

vizibil tratat arhitectural p&né la construirea pe parcela Tnvecinatd sau se poate amplasa
retras, cu respectaréa codului civil si fara a lasa calcane vizibile de pe aleea de
promenada, in cazul Tn care nu se construiesc impreuna;

- fatd de limita proprietatii cu parcela cu nr. cad. 205679 situata la vest, cladirea propusa
va respecta articolele 612, 614 i 615 din Codul Civil, astfel ncat sd nu afecteze cornisa
autorizata a cladirii existente pe parcela cu nr. cad. 205679

- cladirile pot avea balcoane in consola de maximum 1,5m, dar care nu vor depasi
aliniamentul cu mai mult de 1,50 faté de limitele proprietatii spre domeniul public si nu vor
depasi limita proprietatii spre alte proprietati private ale persoanelor fizice si juridice;

- se va permite inclusiv construirea si In varianta unui imobil comun cu cel de pe
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proprietatea de la nord, cu nr.cad. 244154, cu accesuri, utilitati si circulatii interioare

comune, cu acordul ambilor proprietari.
- fata de limitele proprietatii spre proprietatile private, cladirea nu poate avea console
Accesuri:
- S& vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada sau spre aleea pietonaid invecinata;
- accesul autoutilitarelor se poate face de pe promenadi, care este ocazional carosabila in
acest scop.
Regimul de indltime este de maximum P+1E+2Retras. cu Tnaltimea maxima la

cornisa/atic de maximum12,0 metri.

4.5.  Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Parcelele din vecinatate dinspre nord se afla in aceeasi zona de reglementare cu
cea tratata in P.U.D. de fatd, avand aceleasi functiuni permise si acelasi regim de Tnaltime.
Parcela dinspre sud, de vis-a-vis fata de aleea pietonala, are un regim special, cu indltime
maxima permis& P+3-4, cu etajul 4 avand suprafata de max. 50% din cea a etajului
inferior. Aceastd clddire - Hotel GES - fiind singulard (ca indlitime) pe aceastd laturd a
promenadei din dreptul Ansamblului Cazino, este necesarid o armonizare volumetricd cu
constructiile din vecinatate, un prim pas foarte important fiind construirea imobilului propus
prin documentatia actuala.

Constructiile imediat Tnvecinate spre nord avand un aspect decizut - mediocru din
punct de vedere al starii materialelor de constructie si de finisaj utilizate, se urmareste
crearea unor imobil de calitate superioard, caracterizat prin folosirea unui limbaj
arhitectural discret, cu finisaje de calitate, durabile, care s& se constituie in model pentru
reabilitarea intregii zone.

Anexele tehnice vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje s

arhitectura cu cladirea principald; se recomanda integrarea acestora n corpul principal.

Se va urmari o amenajare peisagisticd cu suprafete de spatii verzi plantate cu
arbusti.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor n culori
saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor Tnvecinate.

Constructia va fin in stil contemporan, adecvat pentru litcral, cu 3 fatade tratate
arhitectural, acoperire in terasa, cu marcarea orizontyalei si finisaje exterioare cu tencuieli
de luloare alba.

Aspectul constructiei propuse va fi coordonat cu cel al cladirii propuse pe lotul invecinat de

la nord, Tn vederea obiinerii unui ansamblu unitar stilistic.

Ed.| rev 00
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4.14. Regimul de construire (alinierea si Indltimea constructiilor, indicatori

urbanistici)
Se mentin reglementirile P.U.Z. aprobat, cu urmétoarele recomandari:
- fatd de aliniamentul la promenadd, se recomandd ca imobilele principale s&@ se

amplaseze la distanta de cca 4,0 metri;
- regimul de-indltime = P+1E+2Retras, Indltimea maxima la cornisad = 12,0 metri.
- indicatori urbanistici: P.O.T. maxim = 70% C.U.T. maxim = 4,0
P.U.D. nu poate modifica indicatorii urbanistici stabiliti de P.U.Z.. Se estimeaz& un
POT maxim posibil de 70% si un CUT maxim posibil, corespunzator regimului de Tnaltime,

de 2,2.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului meniinuta = 135 mp din care:
Suprafata construitd maxima la sol = 94 mp
Suprafata de spatiu verde = 34 mp (25% din teren)
Suprafatd pentru circulatii = 7 mp
Notd: Suprafata construitd pentru calculul CUT se va calcula conform Legii
350/2001 a Urbanismului.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- simulare tridimensionald
- documentar fotografic
- desfasurate front - existent si propus -
Piese scrise .
- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr. 310/01.02.2023 (valabil pand la 31.01.2025)
- Studiu geotehnic
- Studiu insorire
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 219055/13.11.2023.
Avize : -
- aviz RAJA nr, 378/26.07.2023
- aviz E-Distributie Dobrogea nr. 16562825/11.03.2023
- aviz Distrigaz sud retele nr. 25.954-318.523. 765/03 03.2023
- aviz Orange nr. 131/06.03.2023
- aviz RCS&RDS nr, 785/15.03.2023
- notificare asistenta de specialitate in sanatate publica nr. IMA
5236R/15.05.2023
- aviz Comisia de circulatie nr, 212/04.05.2023
- aviz Directia judeteand pentru cultura nr. 216/U/17.03.2023

Ed.| rev 00
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- aviz Ministerul Turismului si Antreprenoriatului nr. 56/29.03.2023

- aviz Stat majer general nr. DT/5862/30.05.2023

- proces verbal de receptie OCPI nr. 600/17.02.2022

- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.

404/01.03.2023.

Fatd de.cele .prezentate, .in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din QUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu madificirile si campletérile ulterioare,
supunem spre dezabatere si aprobare proiectul de hotdrdre privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan urbanistic de detaliu ~ construire imobil P+1-2E -
cazare turistica si comert, statiunea Mamaia, zona Cazino, investitor societatea Magic

Stil SRL.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Ed.| rev 00
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 23.11.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD — construire imobil P+2E — cazare turisticd si comert, stajiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa emitere aviz Arhitect sef

Initiator societatea Magic Stil SRL

Elaborator arh. lgnis Nejla Duvagi
“ Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de De acord,
| l dezvoltare urbana si cu prevederile PUG cu urmatoarele recomandari:
[ - detaliere n cadrul memoriului a
E 2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si -prevederilor privind aspectului exterior
L structura urband existenta al cladirilor (in acord cu Avizul DJCC ,
| i! 3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, ex : tipul de acoperire, culori etc). O
- regim maxim de fndliime etc.) parte sunt precizate pe plansa cu

4 | Accesul la infrastructura de céi de comunicatie desfdsurdrile de front, dar ar trebui

si tehnico-edilitara mentionate si in partea scrisa.

i 5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si - reglementarea retragerii etajului 2 (de
i asigurarea locurilor de parcare necesare unde si cu cat ?)
i 6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor de - stabilirea retragerii de la aliniamentul
EI b . interes public promenadei, cu caracter obligatoriu nu
i 7 | Protejarea si punerea in valoare a cu titlu de recomandare
patrimoniului construit - corelarea CUT maxim cu POT si Rh
':,:, 8 | Protejarea si punerea in valoare a admise (valoarea 4 nu poate fi atinsd
B patrimoniului natural nici pentru POTmax=70% si Rh=P+1-2)
v 9 | Concluziile studiilor de fundamentare i ale - limitarea iesirii Tn consold peste
; analizelor economice, sociale, demografice, domeniul public
i precum si diagnosticul prospectiv Recomand ca posibilitatea autorizarif
. 10 | Beneficiul social in interes public {locuri de Rh max propus sd fie conditionaté de
L munc create sau pastrate, prestigiul zonei, construirea  simultand pe ambele
atractivitate etc.) parcele, in caz contrar Rh sd se mentina
o Parter cu utilizare
1 : comerciald/alimentatie publica.

Urb. Simona Socarici



CoNSTA NT, A

'\xr-

o]

TD\!IS

i ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL'CONSTANTA

CoNgraANT uv-"

PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 23.11.2023

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+1-2E retras ? — cazare turisticd si comert, statiunea Mamaia,
zona Cazino — etapa emitere aviz Arhitect sef

Initiator societatea Magic Stil SRL

Elaborator arh. Ignis Nejla Duvagi

Fiind un PUD, in conditiile in care se respecta prevederile documentatiei de rang superior (PUZ), nu
pot decat sa ma refer la problemele pe care le vedem in cazul altor constructii realizate in frontul de

Vest al promenadei:
Natura activitatilor a contribuit la cresterea conflictelor de utilizare a terenuriler in zona

imediat limitrofa;

Cresterea presiunii asupra spatiilor de parcare exlstente, in lipsa unor reserve de teren pentru

extinderea acestora;
Schimbarea radicala (nuinbine) a pelsajulw in zona.

Avand in vedere cele de mai sus, ramane la decizia DU sa aprecieze beneﬁcnul social in interes public

(in termini de prestigiu si atractivitate a zonei) ca urmare a activitatilor propuse precum si a raportului
optim intre suprafata construita/desfasurata si suprafata lotului — in limitele prevazute prin PUZ (40 -

70%).

TR
i

Criteriu evaluare

DA/NU

Ohservatii

Compatibilitatea propunerilor cu politicile de dezvoltare
urbana §i cu prevederile PUG

Compatibilitatea propunerii cu functiunile si structura
urbana existentd

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

Accesul la infrastructura de ci de comunicatie i tehnico-
edilitara

Rezolvarea problemelor de circulatie si a5|gurarea
locurilor de parcare necesare

Asigurarea serviciilor publice si dotérilor de ihteres public

Protejarea si punerea in valoare a patrimoniuiui construit

Protejarea i punerea in valoare a patrimoniului natural

(o NosRENE N6,

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

10

Beneficiul social in interes public (Iocurl de munca create
sau péstrate, prestigiul zonei, atractivitate etc)”

Arh. lonicd Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 23.11.2023
- a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD — construire imobil P+2E — cazare turisticd si comert, statiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator societatea Magic Stil SRL
Elaborator arh. Ignis Nejla 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 Tn vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indl{ime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cédi de comunicatie si
tehnico-edilitara

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice i dotérilor de interes /
public

7 Protejarea si punerea tn valoare a patrimoniului
construit

8 Protejarea si punerea Tn 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 muncé

create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate /‘ %‘Q
etc) /] a /

ArH. Radu Cornescu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 23.11.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E — cazare turisticd si comert, statiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator societatea Magic Stil SRL
Elaborator arh. Ignis Nejla Duvagi
| Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana §i cu prevederile PUG

2 Compatihilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare {POT, CUT, regim
maxim de indl{ime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
‘ tehnico-edilitara '

7 5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
b 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

P 9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
' analizelor economice, sociale, demografice,

i 10 | Beneficiul social In interes public {locuri de muncé
} create sau pdstrate, prestigiul zonej, atractivitate
ete.)

| ! precum g§i diagnosticul prospectiv
1

L Dr. ing. Gabriela Brandusa Cazacu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din.data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD — construire imobil P+2E — cazare turistica si comert, statiunea Mamaia, zona
Cazino —etapa demarare consultare publica

Initiator Magic Stil SRL

Elaborator arh. lgnis Duvagi

Fara observatii la nivel de PUD.

Reiterez nevoia unui nou PUZ pentru statiunea Mamaia prin care sa se reduca numarul si intensitatea
conflictelor de utilizare a terenurifor generate in principal de utilizarile admise stabilite prin PUZ
existent, inclusiv in zona aferenta promenadei.

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 fndl{ime 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 n 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 muncé
create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh. lonicd Bucur

12
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PUNCT DE VEDERE
formulat a sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teriteriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD — construire imobil P+2E — cazare turisticd si comert, statiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa demarare consultare publica
Initiator Magic Stil SRL
Elaborator arh. lgnis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si DA
structura urbana existentd

3 Respectarea |egislatiei In vigoare (POT, CUT, regim | DA
maxim de indltime etc.)

4 Accesul |a infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitard '

5 Rezolvarea problemelor de circulatie §i asigurarea DA Respectarea HCL aprobat
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotéarilor de interes

public

7 Protejarea §i punerea in valoare a patrimeoniului
construit

8 Protejarea si punerea Tn 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 munci
create sau pistrate, prestigiul zonei, atractivitate

etc.)

Urb. Rézvan Cristescu
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PUNCT DE VEDERE
formulat |a sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E —~ cazare turisticd si comert, statiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa demarare consultare publicd
Initiator Magic Stil SRL
Elaborator 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 thalfime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cdi 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 §i 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 @K

. S » . w L ~
10 | Beneficiul social Tn interes public (locuri de muncd

create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh. Rddu Cornescu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd In temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD — construire imobil P+2E — cazare turistica si comerf, statiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa demarare consultare publica
initiator Magic Stil SRL
Elaborator arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana §i cu prevederile PUG

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si . |
structura urhana existenta

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

4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitard

5 Rezolvarea problemelor de circulatie §i asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor 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 zonej, atractivitate
etc.)

Arh. Irina Panait
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: formulat la sedinta din data de 21.09.2023

! a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
T constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+2E — cazare turistica i comert, statiunea Mamaia, zona
l Cazino — etapa demarare consultare publici
Initiator Magic Stil SRL
[ . Elaborator arh. lgnis 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 naltime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitard .

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

f; ‘ 6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes
! : . public

A 7 Protejarea si punerea Tn valoare a patrimoniului
. construit

8 Protejarea si punerea n valoare a patrimoniului
natural

; 9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale

i analizelor economice, sociale, demografice,

A precum si diagnosticul prospectiv

o 10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munca
create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

univ. dr. Flomhe
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism,

constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021 /
Lucrarea PUD — construire imobil P+2E — cazare turistica si comert, statiunea Mamaia, zona
Cazino — etapa demarare consultare publica
Initiator Magic Stil SRL
Elaborator 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 urbanad existenta

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

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie §i asigurarea
locurilor de parcare necesare

Ap 6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes

. public

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului

8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului

}
!
f E construit
b
{
! natural

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

N 10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munca
i create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
!
it etc.)
1

Dr. ing. Gabrjela Brandusa Cazacu

|
! -
b
|




Anexa 5 F01-DGUP16

CONSTANT,  ROMANIA
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cwssviaust - Np, 219055/13.11.2023

JUDETUL CONSTANTA
| PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

| DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
BIROUL PLANIFICARE URBANA

) RAPORTUL
INFORMARII ST CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic de Detaliu - "construire imobil P+2E - cazare turistica Si
comert, Statiunea Mamaia, Zona Cazino, nr. cadastral 244154".

INITIATORI: SC MAGIC STIL SRL

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

in data de 18.10.2023 beneficiarul a demarat procedura informérii si consult3rii publicului
privind Planul Urbanistic de Detaliu - "construire imobil P+2E - cazare turistica si comert, Statiunea
Mamaia, Zona Cazino, nr, cadastral 244154", depundnd planul de situatie cu numere postale si

.....

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD
inregistrat cu nr. 201217/18.10.2023 si fotografiile cu amplasarea panoului pe teren,

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD a fost postat pe pagina de
internet a Primariei pentru o perioadd de 15 zile (18.10.2023-01,11.2023) conform solicitarii nr.
201222/18.10.2023,

a) Datele gi locurile tuturor intalnirilor la care cetitenii au fost invitati si dezbat3
propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultére, . cetdtenii interesati au fost invitati s& consulte
documentatia de urbanism disponibild pe site-ul Primdriei Municipiului Constanta (sectiunea Despre
institutie — Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism).
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b) Continutul, datele de transmiitere prin postd si numdrul trimiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la Tntalniri, buletine informative si alte publicatii

Au fost emise 4 notificdri catre proprietarii limitrofi terenului studiat.

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit .

notificari, buletine informative sau alte materiale scrise
Conform datelor de identificare obtinute in urma solicitérii nr. 192610/05.10.2023,
formulate catre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise prin adresa R-T81476/09.10.2023.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul

procesului de informare si consultare

Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare publicA au fost transmise

observatii, care vizeaza reglementarile propuse, sintetizate in tabelul urmator:

Numar inregistrare sesizare

Observatii formulate

-209465/30.10.2023 formulata de Ionita Gabriel
Ionita Paulina, Furtund Mihaela

Petentii, coproprietari ai imobilului invecinat (nr.
cadastral 205679), transmit obiectiuni privind
propunerile PUD, fiind vizate urm3toarele aspecte:
-existenta unei neconcordante intre situatia reald
din teren si documentatia PUD, referitoare la aleea
pietonald adiacentd pe latura de nord (cu l&time de
3.5 metri);

-se solicitd mentinerea cdii de acces catre
proprietatea petentilor;

-fatd de limitele proprietatii la vest si nord, clddirea
propusa prin PUD pe parcela cu nr. cadastral
244154, nu va trebui s& dep&seascd aliniamentul
limitei de proprietate, atdt in lungime cat si pe
toata indltimea acestuia;

- Tn documentatia PUD se specificd in mod eronat
cd restul terenurilor vecine amplasamentului
apartin municipalitatii;
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CoNSTANn, ROMANIA
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

BIROUL PLANIFICARE URBANA
"“—““—NPE—LQQS':” 3112023

- clddirea propusé va umbr| proprletatea petentilor
pe parcursul a trei sferturi din timpul Zilei.

obiectiunilor.

Sesizarea primitd in pericada consultarii publicului este anexata in copie prezentului raport,

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa de

problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Prin e-mail inregistrat sub nr. 213224/02.11.2023, au fost inaintate cdtre elaboratorul
Planului Urbanistic de Detaliu - SC ALL ARHITECTURA SRL - arh. Ignis Duvagi, observatiile primite
spre a fi argumentate din punct de vedere tehnic.

Raspunsul elaboratorului PUD - SC ALL ARHITECTURA SRL - arh. Ignis Duvagi, la aspectele
tehnice invocate in sesizare, anexat in cop‘ie'prezeﬁtﬁlui raport, a fost inaintat catre petenti prin e-
mail nr. R209465/13.11.2023,

Prin raspusul formulat, elaboratorul PUD a mentionat urmatoarele:

- Portiunea din aleea pietonald care reprezintd aleea de acces citre cladirea cu IE 205679 nu
este propusa a fi demolatd, intrucat nu este propreitatea initiatorului PUD;

- Se va completa si rectifica documentatia cu privire la vecinatati;

- Se va rectifica documentatia prin mentionareé caracterului privat al proprietatii de la vest si
partial nord;

- Se vor completa si modifica precizdrile despre retrageri, cu respectarea art, 612, 614 si 615
din Codul civil si neafectarea proprietatilor invecinate;

- PUD a fost elaborat pe parcela. cu nr..cadastral 244154, conform extrasului de plan
cadastral din 24.08.2023; )

- Pentru imobilul cu nr. cadastral 205679 C1, ce are functiunea de comert, obligativitatea
fnsoririi nu este reglementata de norme in-vigoare. In prezent imobilul primeste insorire
numai dinspre vest, iar constructia propusa prin PUD nu modificé acest fapt.

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

Nu este cazul.

3/4
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Tel: 0241488158

Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00 0 ..

Se ataseazd fotografii pentru  sustinerea




Anexa 5

CONSTANT, ROMANIA
' JUDETUL CONSTANTA

7
W PRIMARIA MUNICIPIULUT CONSTANTA
“ DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

™ ‘ BIROUL PLANIFICARE URBANA
conilht NP 219055/13.11.2023

w23

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
propunerilor
Nu este cazul.

Arhitect Sef, _ . .

Dan Petre Leu
Persoana responsabil3
/K cu informarea si consultarea publicului,

— insp. Simina Staiculescu

e
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU

secretrariat@allarhitecturaro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002 cod unic RO14536786

MEMORIU

1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
~ denumirea proiectului: Elaborare Plan Urbanistic de Detaliu
— amplasament: Constanga; Mamaia, zona Cazino
— initiator (beneficiar): Magic Stil S.R.L.
— elaborator: s.c. All Arhitectura s.r.l., arh. Ignis Duvagi
— data elaborarii: februarie 2023

1.2.  Obiectul lucrérii

Obiectul fucrérii este stabilirea configurarii pe terenul aflat in Constanta, statiunea
Mamaia, pe amplasamentul unui spatiu comercial existent, parter, a unui imobil cu
functiuni principale de turism si comert, conform P.U.Z. aprobat, cu regimul de inaltime
P+1E+2Retras, astfel Incét sa fie indeplinite cerintele functionale si de calitate constructiei
propuse, in relatie cu constructiile Invecinate, SI in spécial cu ansamblul de cladiri ce
constituie monumentul de patrimoniu in zona de protectie a caruie se afld, si anume
ansamblul Cazino-Mamaia, monument istoric cu codul CT-ll-a-B-21001. Acesta este
motivul pentru care a fost solicitata intocmirea documentatiei de urbanism de fata.

Documentatia asiguré conditile de amplasare, dimensionare, conformare si servire
edilitaréd a obiectivului pe parcela, Tn corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile
imediate.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza in scopul
aprofundarii prevederilor din P.U.G. si P.U.Z. aprobat prin H.C.L.M. 121 din 24.05.2013,
corelate cu conditionarile din certificatul de urbanism. Scopul sdu este de a pune la

dispozitia autoritdtilor publice locale, reguli de amplasare a obiectivului pe terenul
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identificat, utilizarea rationald a acestuia, corelarea intereselor generale cu cele particulare
ale initiatorului P.U.D. in valorificarea terenului, facilitarea elaborarii proiectelor ulterioare

de investitii.

2. Incadrarea in zoni

2.1, Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul este inscris n cartea funciard a UAT Constanta cu numarul cadastral
244154, aflat Tn intravilan. Folosirea actuala a terenului este curti, constructii. Pe parcela
se afla o constructie parter, cu functiunea de spatiu comercial. Suprafata terenului este
de 113 mp.

Conform certificatului de urbanism 310 din 01.02.2023, in care sunt mentionate
reglementarile in vigoare pentru terenu! in cauza, referitor la regimul tehnic al terenului,
destinatia stabilitd prin planurile de urbanism este corespunzatoare Zonei A, UTR 8, pct.
51 — alimentatie publicd, cazare, comert, servicii.

Se admit:

- functiuni de turiém;

- apartamente de vacata, locuinte permanente individuale si colective;
- functiuni pentru alimentatie publica;
- loisir:

- functiuni de comert;

- functiuni sportive;

- functiuni de agrement;

- functiuni de cultura;

- servicii;

- functiuni de sanatate;

- functiuni legate de culte.

Se admit cu conditiondri:

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

- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente;

- amenaijari pentru alimentatie publicd numai cu ocazia unor evenimente;

- organizari de evenimente in perioada sezonului estival;

- extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditilor de amplasare,

echipare si configurare, precum si a posibilitdtilor maxime de ocupare si utilizare a
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terenului prevazute de regulament.

Utilizari interzise:

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

- functiuni industriale;

- depozitare si vanzare en-gros;

- depozitare de subsfan'ge inflamabile sau toxice;

- depozitare de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;,

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice,

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajérile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiécente;

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

Functiunea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata pe planui de
reglementari al PUZ in vigoare si in tabelul-anexa din Regulamentul aferent pentru fiecare
zona, nu este exclusiva, fiind admisd modificarea sau completarea cu functiunile admise
enuntate mai sus.

P.O.T. aprobat max. = 40-70% - se propune P.O.T. de 70%

C.U.T. aprobat max. = 4/UTR

Rh aprobat = maxim P+1E+2Retras. Este permisd realizarea de subsoluri,
demisoluri.

Conform art. 32. alin. 5 a Legii 350/2001 a Urbanismului, prin PUD se stabilesc
reglementari cu privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fata de limitele laterale si
postericare ale parcelei, conformarea arhitectural-volumetricd, modul de ocupare a
terenului, designul spatiilor publice, dupa caz, reglementari cuprinse fin ilustrarea
urbanistica, parte integranta din documentatia de urbanism.

Indicatoril urbanistici se mentin-a$a cum au fost stabiliti prin P.U.Z., aceasta fiind

documentatia urbanistica de rang superior aflata in valabilitate.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PU.D.

Din ridicarea topografici elaborati prin grija beneficiarului, se constata ca terenul



ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU

este aproximativ plat, avdnd o usoara inclinare de cca 1,5% dinspre vest spre est.

In vecindtate nu existi planuri urbanistice in curs de elaborare.

3. Situatia existenta

3.1.  Accesibilitatea la céile de comunicatie

Accesul carosabil nu este posibil pe acest teren, nefiind adiacent la nicio circulatie
carosabila publica. Terenului este deschis doar la circulatii publice pietonale, astfel: 11,35
metri la aleea pietonald adiacentd pe latura de nord, respectiv 9,07 metri la promenada,
adiacenta pe latura de est. Acestea au latimi de 3,5 metri, respectiv 10 metri.

3.2. Suprafata ocupaté, limite si vecinatafi

in prezent, terenul este construit si amenajat, avand un corp de clidire cu suprafata
de 74 de mp la sol, precum si diverse trotuare si platforme pietonale, in directa relatie cu
promenada Mamaia, zona Cazino. Spatii verzi nu sunt prezente.

Parcelarul Tn care se incadreaza terenul este alcatuit din parcele de forme diferite,
neregulate, precum si marimi diferite. Vecinatatile limitrofe sunt:
- la nord — domeniu public - alee pietonala si proprietatea privatd spatiu comercial |E
205679;
- la est — domeniu public - promenada;
- la sud — proprietate privata, cu numar cadastral 239373;

- la vest — spatiu comercial |E 205679.

3.3. Suprafefe de teren construite si suprafete libere

Parcela are dimensiunile: latime de cca. 9,0 metri si lungime de cca. 12,6 metri.
Suprafata este de 113 mp. Conform cadastrului, pe teren se afla corpul C1 - 74 mp;
S construitd totald = 74 mp P.O.T. existent = 65% C.U.T. existent = 0,65

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural si urbanistic

Zona se afld in centrul statiunii Mamaia, intre Cazino si Castel (fostul Palat Regal).
Cladirile de pe teren fac parte din zona Piateta Cazino, conform certificatului de urbanism.
in vecinatate se afla, spre sud si est, o serie de Ibcaluri de alimentatie publica si spatii
comerciale si un hotel, iar spre nord, fostul complex de hotel si restaurant Albatros (club
Crash). Arhitectura zonei este variata, partial rusticd si pariial moderna, cu caracter
neunitar si greu de asociat monumentului de arhitecturd in zona de protectie a caruia sunt

situate, si anume Ansamblut Cazioul Mamaia.
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3.5. Destinatia cladirilor

Tn vecinatate existd urméatoarele tipuri de cladiri:
- la N — spatii comerciale;
- la E - spatiile comerciale Cazino;
- la V — spatii comerciale,

- la S — cazare turistica, spatii comerciale si de alimentatie publica.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafefelor ocupate

Terenul aflat in studiu, cu suprafata de 113 de mp, se afld integral in proprietate
privata a persoanelor fizice. Parcela invecinata la sud, cét si cea de la vest si partial nord,
se afld Tn proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice. Restul terenurilor vecine

apartin municipalitatii.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind condifiile de fundare

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine
eoliana, prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza

complexul argilos — argila prafoasa + argila.

3.8. Accidente de teren, adéncimea apei subterane

Terenul nu prezintd diferente mari de cote, avand o panta descendenti de la vest la
est de cca. 1,5%.

Pana la adancimea la care s-au executat fordri in zona, nu s-a pus in evidenta apa

freatica.

3.9. Parametri seismici caracteristici zonei
Zona seismicéd de calcul in termeni de perioada de control (colt) a spectrului de
raspuns este pentru T, = 0.7 s, iar zona de calcul in termeni de valori de varf ale

acceleratiei terenului este pentru a; = 0.16 g.

3.10. Analiza fondului construit existent

Terenul care face obiectul P.U.D. este construit. Cladirile existente au structuri
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semidurabile, din cadre metalice si, local, zidarie, ce necesita lucrari anuale de intretinere,

aflate In general in stare medie de degradare.

3.11. Echiparea existents

3.11.1. Alimentarea cu apa

Conform avizului nr. 378/2023 eliberat de RAJA S.A. Constanta, pe promenada
Piateta Cazino existd conductele de distributie apa Dn.250mm PEHD, Dn.110 mm PEHD.

Presiunea apei in zona este 1,2 atm.

3.11.2. Canalizarea apelor uzate si pluviale

Conform avizului nr. 378/2023 eliberat de RAJA S.A. Constanta, pe amplasamentul
studiat existd colectorul menajer Dn.200mm BZ{nefunctional), Dn.150mm AZB, Dn.300
mm BZ, caminul de vizitare Cve, precum si retele interioare de canalizare.

Pe aleea de acces existd colectorul menajer Dn.315mm PVC-KG.

Pe promenada Piateta Cazino exista colectorul menajer Dn.300mm CERAMICA
VITRIFICATA.

3.11.3. Alimentarea cu energie electricd

Pe teren exista brangsament la reteaua din zona, respectiv la cablul LES 20kV situat
in apropiere, la promenada.
| Conform avizului de amplasament favorabil nr. 16562825 din 11/03/2023 emis de E-
Distributie Dobrogea, traseele retelelor electrice sunt figurate informativ pe planul anexat
avizului ( cablul LES 20KV la promenada).
3.11.4. Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului nr. 25.954-318.523.765/03.03.2023 emis de Distrigaz Sud Retele

SRL pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul sistemului de distributie

Distrigaz Sud Retele SRL nu detine retea de distributie.

3.11.5. Telecomunicatii

Conform avizului nr. 131/6.03.2023, Orange Communications are amplasate
cabluri/fechipamente de telecomunicatii in zona de interes.

Conform avizului nr. 785/15.03.2023 emise de RCS RDS, in zona studiata exista
retea de telecomunicatii aflata in proprietatea RCS&RDS S.A.

4. Reglementari
4.1.  Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Obiectul prihcipal al P.U.D. de fatd este crearea oportunitdtii de realizare a unei
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cladiri Tn consonantd cu ansamblul Cazino-Mamaia, monument istoric cu codui CT-Il-a-B-
21001, conform prevederilor P.U.Z. aprobat. De asemenea, urmareste realizarea unei
armonizari volumetrice si de aspect arhitectural cu constructiile situate in vecinatate de-a
lungul promenadei, fdcand o trecere, Impreuna cu constructia propusa pe terenul aldturat
de la sud, de la nivelul de inaltime de S+P+4E (cca. 19 metri) al hotelul vecin din sud al
acesteia, la cel de Parter (cca. 4 m) al spatiilor comerciale din nord.

Activitatile principale vor fi de cazare turistica si comert.

Activitatile secundare se mentin in limitele celor permise: locuire de vacanta, hostel,
spatii pentru activitdti cultural-educative, alimentatie publicd, servicii, puncte sanitare,
birouri.

Consultarea publica din 2022 si cea din 2023 a pus in evidenta solicitarea unuia din
proprietarii (dl. lonitd Gabriel) parcelei de la vest si partial nord, cu nr.cad. 205679
(coproprietari lonitd Gabriel, lonitd Paulina si Furtund Mihaela-Liliana, conform extrasului
de carte funciard pentru informare 202630/06.11.2023) in privin{a neafectarii constructiei
proprii, existente. Tn acest sens s-au instituit conditii de amplasare a cladirii pe parcel3,
astfel incat sé& nu depéaseasca limitele parcelei atat la nivelul parterului, cét si la etaje si s&
nu fie afectatd cornisa constructiei parter, existente pe parcela Tnvecinatd IE 205679. De
asemenea, se vor respecta art. 612, 614 si 615 din Codul Civil.

4.2. Functionalifatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se Tncadreazd din punct de vedere functional in prevederile
P.U.Z. aprobat, mentindndu-se utilizarile permise.

Cladirea propusa se va amplasa aproximativ pe amplasamentul celei existente,
pastrand retragerile fatd de aliniamentele de la promenada si de la aleea pietonala de la
sud. Spre promenada se va ldsa intre cladire si limita proprietatii spatiu destinat circulatiei
pietonale si amenajarii de spatii verzi. Dimensiunile terenului fiind reduse, constructia va
avea un volum simplu, care va avea functiunile:

- cazare turistica la etaje,

- parter cu spatiu comercial, de servicii sifsau pentru alte activitati conexe turismului la
parter (receptie, agentie de turism, salon de mic dejun, alimentatie publica, etc.). in spatiul
ramas liber se vor amenaja terase pentru alimentatie publica, alei pietonale sau spatii verzi
de folosintd comuna si/sau locuri de odihna si agrement.

Se va permite construirea si in varianta unui imobil comun cu cel de pe proprietatea

de la nord, cu accesuri si circulatii interioare comune, cu acordul ambilor proprietari.
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4.3. Capacitatea, suprafafa desfasurata

Suprafata construitd nu va depasi 79 de mp.

Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scériior
de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a céror cotd de nivel este sub 3,0 metri de la
nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Suprafata desfasurata nu poate depasi 452 de mp si se va calcula conform Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Nu se iau n calculul suprafetei
desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pana la 1,80 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.

4.4.  Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noi (distanfe fatd de
constructiile existente, accesuri pietonale si auto, accesuri pentru utilaje de
stingere a incendiilor)

Retrageri fatad de limitele proprietatii:

- fatd de aliniamentul la aleea pietonald de promenada din est, imobilul se va amplasa
retras cu 4,0m, iar etajul 2 se va retrage fatd de promenada;

- fatd de limitele proprietatii de la nord, clddirea se poate amplasa alipit sau retras acolo
unde vecin este domeniul public;

- fata de limita proprietatii de la sud, cladirea se poate amplasa alipit, cu respectarea
codului civil, cu calcanul ramas vizibil tratat arhitectural pana la construirea pe parcela
invecinata, in cazul in care nu se construiesc impreuna;

- fatd de limitele proprietétilor private ale persoanelor fizice si juridice de la vest si nord, se
vor respecta articolele 612, 614 si 615 din Codu! Civil;

- fatd de limita proprietitii cu parcela cu nr. cad. 205679, cladirea propusa va respecta
articolele 612, 614 si 615 din Codul Civil, astfel incat sa nu afecteze cornisa autorizata a
cladirii existente pe parcela cu nr. Cad. 205679;

- clédirile pot avea balcoane Tn consold de maximum 1,5m, dar care nu vor depasi
aliniamentul cu mai mult de 1,50 fatd de limitele proprietétii spre domeniul public si nu vor

depasi limita proprietatii spre alte proprietati private ale persoanelor fizice si juridice;
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- se va permite inclusiv construirea si in varianta unui imobil comun cu cel de pe
proprietatea de la nord, cu nr.cad. 244154, cu accesuri, utilitati si circulatii interioare
comune, cu acordul ambilor proprietari.
- fatd de limitele proprietétii spre proprietéatile private, cldirea nu poate avea console
Accesuri:
- se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada sau spre aleea pietonala invecinata;
- accesul autoutilitarelor se poate face de pe promenada, care este ocazional carosabila in
acest scop.
Regimul de inélfime recomandat este de P+1E+2Retras, cu inaltimea maxima la

corniga/atic de 12,0 m.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Parcelele din vecinatate dinspre nord se afla in aceeasi zona de reglementare cu
cea tratata in P.U.D. de fata, avand aceleasi functiuni permise si acelasi regim de Tnaltime.
Spre sud, in apropiere, la distanta de cca. 12 metri, se afla o parcela cu un regim special,
cu inaltime maxima permisa P+3-4, cu etajul 4 avand suprafata de max. 50% din cea a
etajului inferior. Aceastd cladire - Hotel GES - fiind singularad (ca inaltime) pe aceasta
laturd a promenadei din dreptul Ansamblului Cazino, este necesard o armonizare
volumetrica cu constructiile din vecinatate, un prim pas foarte important fiind construirea
imobilului propus prin documentatia actuala si a celui vecin de la sud.

Constructiile imediat invecinate spre nord avand un aspect decazut - mediocru din
punct de vedere al starii materialelor de constructie si de finisaj utilizate, se urméareste
crearea unor imobil de calitate superioard, caracterizat prin folosirea unui limbaj
arhitectural discret, cu finisaje de calitate, durabile, care sa se constituie in model pentru
reabilitarea intregii zone.

Anexele tehnice vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cléadirea principald; se recomanda integrarea acestora in corpul principal.

Se va urmari o amenajare peisagistica cu suprafete de spatii verzi plantate cu
arbusti.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori
saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

Constructia va fin in stil contemporan, adecvat pentru litoral, cu 3 fatade tratate

arhitectural, acoperire in terasd, cu marcarea orizontyalei si finisaje exterioare cu tencuieli
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de luloare alba.
Aspectul constructiei propuse va fi coordonat cu cel al cladirii propuse pe lotul

invecinat de la sud, in vederea obtinerii unui ansamblu unitar stilistic.

4.6. Modalitafi de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Acces carosabil nu este prevdzut, deoarece parcela nu are iesire la circulatiile
carosabile publice. Accesurile pietonale se pot face pe toatd lungimea laturii terenului

dinspre promenada, dar si de pe laturile de sud si de vest.

4.7. Principii si modalitati de intergrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solufiilor de organizare la relieful zonei

Relieful zonei este relativ plat, iar constructiile necesitd metode speciale de

adaptare la cadrul natural - mare, plaja - prin deschiderea fatadelor catre acesta.

Sistematizarea pe verticald se va face astfel incat apele pluviale de pe platforme si fie

dirijate spre spatiul verde, n incinta.

4.8.  Conditii de instituire a regimului de zond protejata si condifiondri impuse de

acesta ‘

Constructiile se vor autoriza cu respectarea regimului zonelor protejate, conform

certificatului de urbanism:
- zona de protectie a monumentului ,Ansamblul Cazinoul Mamaia®, arh. Victor
Stephanescu, 1935, Cod CT-Il-a-B-21001, conform Ordinului MCPN nr. 2460/05.08.2010,
cu componentele: pavilion central, restaurant, cod CT-II-a-B-21001.01, corpuri laterale cu
cabine, cod CT-Il-a-B-21001.02, pod cu bar maritim, cod CT-li-a-B-21001.03.

Imobilul studiat se afla la distantd de 10 de metri spre vest fatd de monumentul
mentionat, pe frontul de vest al Promenadei Mamaia, si la peste 200 de metri distanté spre
SE de fosta Vila Regald, monument istoric cod CT-1I-m-A-02896.

Construirea se conditioneazd de elaborarea acestui P.U.D., cu avizul Directiei

Judetene pentru Culturd Constanta.

4.9.  Solutii pentru reabilitarea ecologicad si diminuarea poluéri
Activitdtile propuse a se desfasura nu sunt producatoare de substante poluante.
Deseurile se vor depozita pe platforma special amenajate, conform normelor in vigoare si

indeparta periodic, in baza unui contract de servicii de salubritate dintre utilizatori \$i o}
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firma abilitatd pentru aceasta. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul
deseurilor, protectia mediului, normele de igiena privind mediul de viata al populatiei.
Apele uzate menajere se vor colecta si dirija la reteaua publica de canalizare.
Tn timpul executiei, la accesul pe santier se va prevedea un spatiu de spalare a
rotilor autovehiculelor, pentru a proteja drumurile publice de deseurile de santier. Terenul
parcelei se va amenaja in totalitate ulterior finalizarii lucrarilor de construire.

Executarea lucrdrilor de construire se va face Tn afara sezonului turistic.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

In vecinatate se afld functiuni de turism, agrement, comert si alimentatie publici
aflate pe proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si pe domeniul public/privat al
primariei.

Functiunile permise cuprind mai muite echipamente publice: s#nétate, culte, sport
- Intretinere. Acestea se vor amplasa cu respectarea normelor specifice, asigurandu-se
spatiile interioare si exterioare necesare functionarii lor. Ekemple de tipuri de obiective
publice: '
- sandtate — cabinete medicale, puncte sanitare, clinica de specialitate;
- culte — spatii de Intruniri si meditatie, birouri administrative;
- sport — sili si terenuri de sport acoperite sau descoperite, piscine, centre de intretinere;
- servicii — birouri administrative; |
- comert — unitdti de alimentatie publicd ce vor deservi functiunile principale (ex.
autoservire, cafetarie, ceaindrie, restaurant, etc), spatii comerciale pentru vanzare en-

detail pentru marfuri alimentare sau nealimentare.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se vor respecta prevederile avizului de mediu si HGR 525/1996 privind stabilirea -
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta, conform functiunilor propuse pentru autorizare. Astfel,
pentru functiuni mixte turistice si comerciale, este necesar sé se asigure spatiu verde pe o
suprafata de 50% din suprafata terenului, conform HCJ 152/2013.

Speciile de arbori si arbusti se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze insorirea
spatiilor de cazare ale constructiilor propuse si existente, astfel:
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatads;

- se va urmari amplasarea spatiilor verzi pe céat posibil la nivelul solului, recomandarea

11
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fiind de cca 25% in suprafata terenului. Necesarul de spatiu verde se va completa cu
jardiniere generoase, pentru plante de talie mica si arbusti, terase inverzite, circulabile sau
necirculabile sau cu pereti inverziti;
- se va urméri mascarea spatiilor gospodaresti cu plante cataratoare sau garduri/ziduri vif;
- pentru imbunéatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

Se pot folosi: gazon decorativ, plante fioricole de vara (petunia, dalia, echinops,
verbena), arbusti: liliac (syringa), catina rosie (tamarix), gard viu (evonimus, buxus) etc.

4.12. Profiluri transversale caracteristice

Datoritd conformérii relativ orizontale al terenului, profilele longitudinale ale
circulatiilor se pot incadra cu usurintd in normele specifice. Accesul pentru autovehicuiele
de interventie se asigurd de pe promenadd, pe minimum 3,5 metri ldtime si 4,5 metri

inaltime.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare 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:

— declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;

— scurgerea apelor de suprafatd in mod continuu, fird zone depresionale
intermediare;

— realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, armonioase sub aspect plastic
si adaptate la teren — eventual, terase succesive; '

Plansa de reglementari indica directia de amenajare exterioara a parcelei.

4.14. Regimul de construire (alinierea si indlfimea constructiilor, indicatori
urbanistici)

Se mentin reglementarile P.U.Z. aprobat, cu urmatoarele recomandairi:
- fatd de aliniamentul la promenada, se recomanda ca imobilele principale sa se
amplaseze la distanta de cca 4,0 metri;
- regimul de indllime = P+1E+2Retras, inaltimea maxima [a cornisa = 12,0 metri.
- indicatori urbanistici: P.O.T. maxim = 70% C.U.T.maxim=4,0

P.U.D. nu poate modifica indicatorii urbanistici stabiliti de P.U.Z.. Se estimeaza un
POT maxim posibil de 70% si un CUT maxim posibil, corespunzator regimului de Tnaltime,
de 2,2.

12
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4.15. Asigurarea utilitatilor
Utilitatile vor fi asigurate, prin brangsamente la retelele edilitare din zona, pe baza

proiectelor de specialitate autorizate si avizate de detinétorii retelelor.

4.15.1. Alimentarea cu apa — se mentine reteaua existenta

4.15.2. Canalizarea apelor uzate si pluviale: Asa cum este precizat in avizul
nr. 378/2023 eliberat de RAJA S.A. Constanta, Conform Regulamentului Serviciului de

Alimentare cu Apé si Canalizare n unitatile administrativ-teritoriale membre ale Asociatiei

de Dezvoltare Intercomunitard de apa si canalizare "Apa-Canal Constanta” si in care fsi
desfasoarad activitatea operatorul RAJA SA, culoarele de teren de 3 m stdnga-dreapta din
axul colectoarelor menajere si a racordurilor menajere, ce reprezinta zonele de proteciie si
sigurantd, nu se vor betona si nu se vor realiza constructii provizorii sau definitive. Tn
aceste zone terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, pavele).

Reteaua de canalizare existentda pe amplasament nu mai poate prelua debite
suplimentare, de aceea pentru viitoarea constructie este necesara realizarea si avizarea
unei documentatii tehnice ce va cuprinde proiectarea si dimensionarea unui racord
menajer corespunzator.

Vor fi prevazute lucrdri pentru preiuarea apelor din retelele existente pe
amplasament si descarcarea lor in colectorul menajer Dn. 300Mm CERAMICA
VITRIFICAT amplasat pe Promenada Piateta Cazino.

Documentatia tehnicé va fi unitard si pentru lotul vecin.

Este interzisa deversarea apelor pluviale n sistemul menajer.

Ulterior elaborarii PUD, autorizatia de construire se poate obtine numai dupa avizarea si
executarea lucrarilor de deviere in domeniul public a colectorului menajer existent pe
amplasament, Tn baza unui proiect tehnic avizat de un proiectant de specialitate agreat de
RAJA SA.

4.15.3. Alimentarea cu energie electricd -se mentine reteaua existentd. Conform

avizului de amplasament favorabil nr. 16562825 din 11/03/2023, Executarea lucrérilor de
sapaturi din zona traseelor de cabluri se va face numai manual, cu asistentd tehnica
suplimentara din partea Zonei MT/KT Constanta. Distantele minime si mésurile de
protectie vor fi respectate pe tot parcursul executiei lucrarilor.

Pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivului sau, daca obiectivul exist si

se dezvolté(cu cresterea puterii fatd de cea aprobata initial), se va solicita operatorului de
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distributie E-Distributie Dobrogea SA aviz tehnic de racordare.
4.15.4. Alimentarea cu gaze naturale -Conform avizului nr. 25.954-
318.523.765/03.03.2023 emis de Distrigaz Sud Retele SRL, dezvoltarea retelei de gaze

naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitirile din zona

respectiva, in conformitate cu Regulamentul pruvind racordarea la sistemul de distributie a
gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022. ‘
4.15.5.__Telecomunicati - Conform avizului nr. 131/6.03.2023,0range

Communications este de acord cu aceasta lucrare numai in conditile indeplinirii
urmatoarelor méasuri de protejare a retelelor telefonice subterane si/sau aeriene:

Executia lucrarilor pentru care s-a solicitat avizul efectuare in zona instalatiilor de
telecomunicatii se vor executa numai sub asistenta tehnicd a Orange Communications.
Pentru aceasta cu 48 ore inainte de Tnceperea lucrdrilor beneficiarul/constructorul va
solicita acordarea de asistenta tehnica, telefonic si prin fax;

Predarea amplasamentului privind reteaua tc. existentd se va concretiza prin
semnarea unui proces verbal de predare/primire amplasament, ce va constitui anexa a
unei Minute/Conventii, semnate de ambele parti, beneficiar/constructor si Orange
Communications, la predarea amplasamentului;

in cazul lucrrilor de reabilitare drumuri, vor fi incluse si fondurile necesare ridicarii
sau coborérii gurilor de camine telefonice la noul nivel al carosabilului, Tn cazul in care
nivelul acestuia se va modifica fatd de cel existent, in urma lucrarilor de modernizare
proiectate;

Toate lucrarile proiectate prin aceastda documentatie in zona cablurilor telefonice
subterane, vor fi previzute a se executa obligatoriu manual si Tn prezenta delegatilor
Orange Communicationas;

In cazul in care sunt produse avarii ale instalatiilor de telecomuncatii, ca urmare a
nerespectarii prevederilor prezentului aviz, contravaloarea lucrarilor de remediere a
instalatiilor avariate, precum si daunele solicitate de clientii Orange Communications
datorita intreruperii furnizarii serviciilor vor fi suportate de cel care a produs avaria;

Avizul este valabil pe toate perioada implementarii investitiilor cu conditia Tnceperi
executiei lucrarilor in termenul prevazut de lege, cu exceptia cazurilor in care pe parcursul
executiei lucrérilor sunt identificate elemente noi care s& impuna reluarea procedurilor de
avizare prevazute de lege, necunoscute la data emiterii avizelor/facordurilor, precum si/sau
modificari ale conditiilor care au stat la vaza emiterii acestora, dupa caz.

Conform avizului nr. 785/15.03.2023 emise de RCS RDS,Se va respecta zona de
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protectie si de siguranta fata de reteaua care ocupé Tn adancime suprafata delimitata de la
0,300 m la 1,100 m, avand o latime de 0,600 m si semnalizatp cu folie avertizoare la o
distantd de 0,200 m deasupra monotubului.

Executarea lucrérilor de sapaturi din zona traseelor de cabluri cu fibra optica se va
face numai manual cu asistentd tehnicd din partea RCS&RDS S.A. In caz contrar,
solicitantul, respectiv executantui va suporta consecintele pentru orice deteriorare a
instalatiilor existente.

Pentru orice alte retele tehnico-edilitare aferente respectivului obiectiv, proiectate a
fi realizate Tnafara perimetrului studiat, beneficiarul va solicita avizul RCS&RDS S.A., 1n
temeiul unei noi documentatii tehnice de specialitate. Beneficiarul are obligatia ca la
inceperea lucrérilor sa instiinteze RCS&RDS S.A.(Punct de Lucru Constanta) in vederea
asigurarii asistentei tehnice, pentru mentinerea conditiilor specificate in aviz.

Daca lucrarile de constructie-montaj nu incep in decurs de un an de la data

emiterii, avizul trebuie reconfirmat de catre RCS&RDS S.A.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului mentinuta = 113 mp din care:
Suprafata construitd maxima la sol = 79 mp
Suprafata de spatiu verde = 28 mp (25% din teren)
Suprafata pentru circulatii = 6 mp
Notd: Suprafata construitd pentru calculul CUT se va calcula conform Legii 350/2001 a
Urbanismului.

5. Concluzii
5.1. Consecintele realizé&rii obiectivelor propuse
Constructiile propuse se vor incadra in zona pastrand specificul proiectat si aprobat
prin P.U.Z. aflat in vigoare, atat din punct de vedere functional, cat si al aspectului cladirilor

si al reglementarilor urbanistice.

5.2.  Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Autorizarea lucrarilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fata, in
urma obtinerii avizului Ministerului Culturii, respectand limitele suprafetei edificabile
stabilite si normele specifice functiunilor propuse.

Bransamentele la utilitati si extinderile retelelor de utilitdti se vor autoriza conform
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legii, cu avizul detinatorilor de retele.

5.3.  Punctul de vedere al elaboraforului asupra solutiei

Prezentul P.U.D. favorizeaza posibilitatea construirii pe terenul aflat in studiu,
respectand regimul tehnic permis, crednd premizele realizrii unei compozitii volumetrice
si unui aspect unitar, care va atenua imaginea negativa si va imbunatati confortul vizual de
pe promenada.

Amplasarea in vecinadtatea plajei, a Promenadei Mamaia si a zonei comerciale

Cazinc Mamaia favorizeaza dezvoltarea activitatilor de comert si turism.

6. Anexe

6.1. Tema - program

Imobilul propus va avea urmatoarele caracteristici;
- se va realiza o constructie cu volum simplu, avand ca functiuni asociate comertul,
turismul, serviciile, activitatile administrative;
- cladirile se vor realiza astfel incat s se asigure flexibilitatea functiunilor, astfel Tncéat
eventualele modificari ulterioare autorizarii ale functiunilor (incadrate in cele permise prin
regulamentul de urbanism) si ale spatiilor (recompartimentari, amenajari etc.) sa se poata
realiza cu respectarea legislatiei;
- se va respecta recomandarea pentru distanta minima fata de aliniamentul spre
promenads;
- se va asigura o suprafata de spatiu verde la sol corespunzatoare functiunii propuse;

- functiunile propuse vor respecta legislatia specifica.

6.2. Materiale grafice, in format redus, pentru susfinerea unor propuneri

Nu este cazul, datorita detalierilor din partea desenata a P.U.D..

6.3. Regulament de urbanism actualizat peniru parcela

Modificarile aduse regulamentului de urbanism pentru aceasta parcela sunt:

Retrageri fatd de limitele proprietatii:
- fata de aliniamentul la aleea pietonala de promenada din est, imobilul se va amplasa
retras cu 4,0m, iar etajul 2 se va retrage fatd de promenada;
- fata de limitele proprietétii de la nord, cladirea se poate amplasa alipit sau retras acolo

unde vecin este domeniul public;
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- fatd de limita proprietatii de la sud, clddirea se poate amplasa alipit, cu respectarea

codului civil, cu calcanul ramas vizibil tratat arhitectural pana la construirea pe parcela

fnvecinata, in cazul in care nu se construiesc impreuna;

- fata de limitele proprietatilor private ale persoanelor fizice si juridice de la vest si nord, se

vor respecta articolele 612, 614 si 615 din Codul Civil;

- fatd de limita proprietatii cu parcela cu nr. cad. 205679, cladirea propusa va respecta

articolele 612, 614 st 615 din Codul Civil, astfel incat sa nu afecteze cornisa autorizata a

cladirii existente pe parcela cu nr. Cad. 205679;

- cladirile pot avea balcoane in consold de maximum 1.,6m, dar care nu vor depasi

aliniamentul cu mai mult de 1,50 faté de limitele proprietéatii spre domeniul public si nu vor

depasi limita proprietatii spre alte proprietati private ale persoanelor fizice si juridice;

- se va permite inclusiv construirea si in varianta unui imobil comun cu cel de pe

proprictatea de la nord, cu nr.cad. 244154, cu accesuri, utilitdti si circulatii interioare

comune, cu acordul ambilor proprietari.

- fata de limitele proprietatii spre proprietétile private, cladirea nu poate avea console
Accesuri:

— se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada sau spre aleea pietonala invecinata;

— accesul autoutilitarelor se poate face de pe promenada, care este ocazional
carosabild Tn acest scop.

— Acces carosabil nu este prevazut, deoarece parcela nu are iesire la circulatiile
carosabile publice. Accesurile pietonale se pot face pe toatd lungimea laturii
terenului dinspre promenada, dar si de pe laturile de sud si de vest.

Aspect:

— Anexele tehnice vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje Si
arhitectura cu cladirea principald; se recomanda integrarea acestora n corpul
principal.

— Se va urmari o amenajare peisagistica cu suprafete de spatii verzi plantate cu
arbusti.

— Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare, finisajelor Tn culori
saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate;

— constructia va fin in stil contemporan, adecvat pentru litoral, cu 3 fatade tratate
arhitectural, acoperire in terasd, cu marcarea orizontyalei si finisaje exterioare cu

tencuieli de luloare alba.
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Aspectul constructiei propuse va fi coordonat cu cel al cladirii propuse pe lotul
Tnvecinat de la sudd, Tn vederea obtinerii unui ansamblu unitar stilistic. ‘

Spatii verzi: ‘

pentru functiuni mixte turistice si comerciale, este necesar si se asigure spatiu
verde pe o suprafatd de 50% din suprafata terenului, conform HCJ 152/2013.
Speciile de arbori si arbusti se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze inscrirea
spatiilor de cazare ale constructiilor propuse si existente, astfel:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- se va urmari amplasarea spatiilor verzi pe cét posibil la nivelul solului,
recomandarea fiind de cca 25% in suprafata terenului. Necesarul de spatiu verde
se va completa cu jardiniere generoase, pentru plante de talie mica si arbusti,
terase inverzite, circulabile sau necirculabile sau cu pereti nverziti;

- se va urmdri mascarea spatilor gospodaresti cu plante cataratoare sau

garduri/ziduri vii,

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei este interzisa

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.
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