FO1-PS32

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PROIECT DE HOTARARE NRg 8.044085
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - conStruire imobil D+P+2E
cu functiunea de cazare, pe terenul identificat cu nr. cadastral 221145,
situat in Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora
investitor societatea Auroral—Maméia SRL -

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite

de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. 164244 /28 - 07 e
n calltatea sa de initiator, avand in vedere: /
- raportul de specialitate al Compartimentului planificare urbana din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. éé’g’; 209 QS ¢2‘9 085

in conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 27”1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, 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
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinui nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, cu modificarile si completarile
ulterioare, '
- Ordinuiui MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii 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 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 gi art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificirile uiterioare,
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea societdtii Aurora-Mamaia SRL finregistratd la Prim&ria Municipiului
Constanta sub nr. 127879 / 02.07.2024, completatd cu adresele nr.
137993/17.07.2024, nr. 244178/13.12.2024 si nr. 82147/09.04.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. c), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. a) din QUG nr. 57/2019 prlvmd Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

PROPUNE:

Art. 1 ~ (1) Se aproba Planul urbanistic de detaliu — construire imobil D+P+2E
cu functiunea de cazare, pe terenu! identificat cu nr. cadastral 221145, situat in
Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora, conform documentatiei anexate care face
parte integranta din prezentul proiect de hotérare.
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(2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, Statiunea Mamaia, in suprafatd de 438,50 mp (conform actelor de
proprietate) si 440 mp (conform madsuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastrai
221145, inscris In cartea funciard nr. 221145 a UAT municipiul Constanta este
proprietatea ,;societdtii Aurora-Mamaia SRL, conform contractului de véanzare-
cumpdrare autentificat sub nr. 1436/20.12.2004 la Biroul notarial LGrigore Paun si
Elena Laura Stefan”.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data adoptarii hotararii de consiliu.

Art. 3 - Prezentul proiect de hot&rare ce urmeaz3 a fi inscris pe ordinea de zi a
sedintei ordinare din luna iulie 2025 se transmite de Secretarul General al Municipiului
urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjuritor, conservarea
monumentelor. .istorice. si de arhitecturd, Tn vederea examindrii, formularii de
amendamente tn scris, dupd caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC
EWrfre
/
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIM;’-‘,\R

Nr. 54244// 23.02. 2025

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu ~ construire imobil D+P+2E
cu functiunea de cazare, pe terenul identificat cu nr. cadastral 221145,
situat in Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora
investitor societatea Aurora-Mamaia SRL

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de
detaliu - construire imobil D+P+2E cu functiunea de cazare, pe terenul identificat
cu nr. cadastral 221145, situat Tn Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora,
investitor societatea Aurora-Mamaia SRL;

Luand in considerare:
- certificatul de urbanism nr. 19/04.01.2023 (cu valabilitate prelungita conform legii
pana la 03.01.2026),
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 220528/14.11.2024,
- avizul nr. 82147/17.07.2025 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare, initiez proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil
D+P+2E cu functiunea de cazare, pe terenul identificat cu nr. cadastral 221145,
situat In Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora, investitor societatea Aurora-
Mamaia SRL.

PRIMAR ,
VERGIL CHITAC

%"&6

¢
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

COMPARTIMENTYL PLANIFICARE URBANA
Nr. IEL g()fi‘:i%{ﬁ, g

Raport de specialitate
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu — construire imobil D+P+2E
cu functiunea de cazare, pe terenul identificat cu nr. cadastral 221145,
situat in Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora
investitor societatea Aurora-Mamaia SRL

Urmare solicitarii socletdtii Aurora-Mamaia SRL inregistraté la Primé&ria Municipiului.
Constanta sub nr. 127879 / 02.07.2024, pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan
urbanistic de detaliu - construire imobil D+P+2E cu functiunea de cazare, pe terenul
identificat cu nr. cadastral 221145, situat in Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora,
completata cu adresele nr. 137993/17.07.2024, nr. 244178/13.12.2024 si nr.
82147/09.04,2025, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiului Constanta,
Statiunea Mamaia, in suprafatd de 438,50 mp (conform actelor de proprietate} si 440 mp
(conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 221145, inscris In cartea
funciard nr. 221145 a UAT municipiul Constanta este proprietatea socletatii Aurora-Mamaia
SRL, conform contractului de vénzare-cumparare autentificat sub nr. 1436/20.12.2004 la
Biroul notarial ,,Grigore Paun si Elena Laura Stefan”.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

uz
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Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul pentru care s-a initiat PUD
face parte din Zona A, UTR 6, pozitia 18 din tabel - cazare, alimentatie publica (conform
plansa reglementari zona A):

- Utiliz&ri admise: functiuni de turism; apartamente de vacanta, locuinte permanente
individuale si colective; functiuni pentru alimentatie publica; functiuni de comert; functiuni
sportive; functiuni de agrement; functiuni de cultura; servicii; functiuni de sanatate;
functiuni legate de culte;

- Utilizéri admise cu condition&ri: 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 numal cu ocazia unor evenimente;
organizari de evenimente in pericada sezonului estival; sunt admise extinderea sau
supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditilor de amplasare,
echipare si configurare precum si a posibilitatifor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

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

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

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni) - in cazurile
parcelarilor (divizarea unul 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. 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 extinderil. Marimea minima a parcelei
construibile - conform prevederilor legale, limitelor stabilite, cerintelor tehnice,
documentatiilor PUD (daca este cazul) , studiilor de specialitate avizate conform legii (daca
este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - in sensul prezentului regulament,
prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.
-cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonel
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
cladiriler, 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,

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

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR - regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat. Cladirile vor avea
fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului Civil. -
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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 postericare ale parcelei, cu
conditia de a avea fatade laterale st posterioare. Pentru toate noile constructii se vor asigura
obligatoriu, conditlile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele
normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.),
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI 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.
- 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. Numarul si coanuratta acceselor prevazute
ahterior se determina conform HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentul General
de Urbanism.
-orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora. Se va asigura accesul pe parcela al
autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere, acolo unde acest [ucru nu este posibil
se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia publica.
Accese pietonale - autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei. In sensul prezentului regulament, prin accese pietonale se intelege caile de
acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietocnale, piete
pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publlca 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.
- 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.

Numarul minim al locurilor ‘de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul prezentu! regulament, H.C.L.
nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiului Constanta si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitd§i urbane, HCL nr. 28/2018, HCL nr. 532/2018, HCL nr. 318/2020, HCL or.
371/2020, HCL 102/2022. Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mal multe
functiuni, numaru( total al locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de
locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - P+2E. 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 permtsa realizarea de
demisoluri; in cazul regimului de inaltime care prevedeé retrageri successive ale nivelurilor,
acestea se vor realiza astfel: ultimele doua niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv
50% din suprafata nivelului inferior neretras.
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca aspectul lor exterior nu contravine reglementarilor cuprlnse in prezentul
regulament sau prevederilor Art. 32 al Regulamentului General de Urbanism. Arhitectura
cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Aspectul cladirilor
va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu
care se afla in relatii de co-vizibilitate, Lucrarile de modificare a fatadelor (reabilitare
termica, inchiderea balcoanelor, construirea de balcoane sau terase, renovari) se vor realiza
in mod unitar pentru intreaga constructie. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de
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cele naturale, specifice. Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural,
subordonandu-se unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

- 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 avizul
organelor de specialitate ale administratiei publice. Fiecare parcela va dispune de o
platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor menajere, dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum public.
Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si
functiune. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente - autorizarea
executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE PUBLICE/PRIVATE - Spatii publice: amenajarea sau
reamenajarea spatiilor verzi existente sau noi se vor face pe baza unor proiecte tehnice de
specialitate peisagistica; vegetatia inalta matura va fi protejata si 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 i 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 pelsagistic 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, p e domeniul public, cat si pe proprietati private sunt premise:
amplasarea panourilor publicitare, constructii si instalatii demontabile pentru functiuni
comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale,
sportive, targuri, expozitii, corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente,
amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente, ocrganizari de
evenimente in perioada sezonului estival.

- IMPREJMUIRI - imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai din
gard viu, jardiniere (h max=30cm) sau plante in ghiveci. In toate celelalte cazuri,
imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu inaltimea maxima de 40 ¢m 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.

- Procentul de ocupare a terenului (POT): aprobat 40-70% raportat la suprafata
amplasamentului/lotului;

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

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 19/04.01.2023 (cu valabilitate prelungitd conform legii péna la 03.01.2026), 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, parcurgdndu-se urmatoarele etape:

- Anuntul consultdrii a fost inregistrat sub nr. 201626/21.10.2024 si a fost postat pe pagina
oficiala a primdriei pentru 15 de zile (in pericada 21.10.2024-04.11.2024);

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

A fost emisa o notificare cdtre proprietarii de terenuri limitrofe terenului studiat, identificati
conform declaratiei depusa de initiator sub nr. 201580/21.10.2024.
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Pe parcursul deruldrii procesulul de informare si consultare publicd au fost transmise
abservatti, care vizeaza reglementarile propuse, sintetizate in tabelul urmator:

Numar inregistrare sesizare Observatii formulate
-213332/05.11.2024 formulata de SC DCB | Se transmit urmatcarele observatii privind
MAMAIA DEVELOPMENT SRL propunerea PUD:

- respectarea dispozitillor privind PUG/PUZ
Mamaia, in raport cu indltimea D+P+2E
constructief propuse;

- efectuarea studiilor de insorire necesare,
apartamentele avand destinatie rezidentiald;

- translatarea constructiel inspre latura de vest a
terenului, marginitd de domeniul public;

- respectarea retragerilor privind constructia
propusa, conform PUG.

Prin raspusul formulat, elaboratorul PUD a mentionat urmatoarele:

*

- se va modifica retragerea minima obligatorie fatd de terenul proprietate privata situat la
nord-est, astfel incat sa coincida cu amprenta la sol pentru viitoarea constructie, rezultand

o retragere minima de aproximativ 6 metri.
- conform studiului de insorire nu va fi afectatd iluminarea naturala a cladirii existente pe
terenul vecin de la nord-est,

+

- nu se vor modifica retragerile fata de spatiul public deoarece spatiile plantate prevadzute pe
suprafetele in cauza vor contribui atét la calitatea spatiului public, la eficienta energetic3 a

cladirii, cat si la intimitatea si confortul viitorilor utilizatori.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii publicului
nr. 220528/14,11.2024.

Verificarea respectarii prevederilor art. 561 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre
Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si patrimoniu
adresata sub nr. 130520/05.07.2024, conform raspunsului formulat in data de 17.07.2024,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
L. CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Propuneri de dezvoltare urbanisticd
Se propune stabilirea limitelor stiprafetei edificabile in raport cu terenurile vecine, stabilirea
acceselor pietonale si carosabile.

3.2, Utilizari admise
Unitali de cazare

3.3. Utilizéri admise cu conditionari ’

Sunt admise utilizari conexe functiunii dominante la nivelul parterului cu program de functiune
intre orele 08.00 — 22.00 daca nu genereaza trafic auto: :

- Alimentatie publica

- Comert cu amanuntul

- Servicii
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3.4. Utilizari interzise
- Nu se admit alte utilizari in afara de cele specificate la punctele 3.2. si 3.3.

3.5. Organizarea circulatiei
Accesul principal pietonal se va realiza pe latura de Sud-Vest
Accesul carosabil se va realiza pe latura de Sud-Est.

Zona realizarii accesului este amplasata in vecinatatea accesului carosabil pe parcelg, cf.
pl. 4 — Plan de mobilare.
Locurile de parcare necesare investitiei vor fi realizate in subsolul cladiritor si vor fi detaliate in
urmatoarea etapa de proiectare {DTAC).
Se vor respecta prevederile Regulamentului privind asigurarea locurilor de parcare aprobat cu
HCL nr. 113/2017, cu modificarile ulterioare.
Accese pietonale se pot realiza pe laturile de Sud-Vest si Sud-Est.

3.6. Dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare

Constructiile se vor racorda la toate retelele edilitare. Solutile de racordare se
vor detalia in cadrul urmatoarei faze de proiectare (DTAC) cu respectarea avizelor si
legislatiei in vigoare.

Inaintea executarii oricaror lucrdri se vor stabili pozitiile exacte ale retelelor de
apa, canal si LES 0,40kV care traverseazi terenul, cét si solutiile de deviere si racordare
in acord cu operatom acestora.

3.7. Protectia mediului
Impactul investiliei asupra mediului se imparte in:
« [mpact ce are loc In timput constructiei ansamblului;
» Impact ce are loc in timpul exploatarii acestuia.

Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum: praf, 'zgomot si vibrafii,
Aceste efecte sunt temporare.

fn timpul exploatari, factori ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi, trebuie
estimati.

Poluarea aerului
Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente. '

Calitatea aerului va fi foarte putin afectata de functionarea masinilor si utilajelor utilizate in faza
de constructie. Acestea pot polua prin emisii specifice arderilor incomplete a combustibililor care elimina
gaze de esapament ce contin monoxid de carbon, hidrocarburi funingine, precum si alte substante ce
depind de fipul de catalizator utilizati.

Emisia de agenfi poluanti este dispersata in atmosfera,fiind totusi nesemnificativa in raport cu
poluarea datorata traficului rutier, avand in vedere c3 se foloseste un numér redus de masini si utilaje.

Pe parcursul executiei constructiilor se propaga in aer praf, pulberi de ciment, posibil mirosuri
neplacute etc.
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Faza de exploatare a viitoarelor constructii
Efectul produs de autovehiculele ce asigura transportul persoanelor in cadrul zonei este redus,
Poluarea sonori

Sursele de poluare sonora provin din;

- 'transportul rutier — prin zgomotul produs in timpul rularii autovehicolelelor, semnalizarea
acustica etc. (nivel redus),

- Activitali de recreere si divertisment ~ zgomotul produs poate ajunge fa niveluri medii sau
ridicate datorita specificului zonei.

Poluarea apei de suprafata si a panzei de apa freaticd

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizica, radiologicd a apei de suprafata si a panzei
freatice.

Poluarea biologica a apelor poate fi provocata de agenti pategeni sau germeni de fermentatie.
Poluarea solului
Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente:

Definitor la impactui asupra solului:
- evitarea poludrii cu substante petroliere sau alte substante nocive;

- pentru lucrarile ce se executd, depozitarea materialelor de constructii se va face in spati clar
delimitate, fara a se recurge la distrugerea solului;

- amenajarea cailor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitarii tasarii si
distrugerii solului;

Faza de exploatare:

- poluarea cu apa: ape uzate menajere ~ pentru evitarea deversarii acestora direct pe sol, sunt
prevazute retele de canalizare;

- acumulari de zapada: configuratia terenului unde va fi amplasat obiectivul poate conduce
teoretic, in unele puncte, fa acumutari de zapada; de aceea se vor lua masuri de protectie ca realizarea
unei plantatii de aliniament la accesul in incinta.

- poluarea chimica: nu se vehiculeaza substante chimice;

A

- poluarea radioactiva: nu se vehiculeaza materiale radioactive; !

- poluarea biologica: se poate datora, in cazul de fatd gunoaielor menajere (care se trateaza
separal) si a grupurilor sanitare (Tn acest caz folosindu-se retele de canalizare).

» Deseurile
Faza de constructie a cladirilor:

In timpul acestei faze o mare cantitate de deseuri va rezulta din constructia santierului, din
santierele provizorii de montaj, precum si din materialele de constructii ramase.

Deseurile rezultate in timpul constructiei trebuie evacuate prin serviciul local de salubritate.

Faza de exploatare:

Deseurile rezultate in timpul exploatarii, dupad o prealabild sortare, se vor depozita in euro
pubele asezate pe o platforma befonata special amenajata si vor fi evacuate prin serviciul de salubritate
al mun. Constanta in baza unui contract de prestari servicii.
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o Afectarea biodiversitatii

Faza de constructie

in timpul fazei de constructie, activitatile desfasurate nu consfituie o sursa de po]uare lucrarile
ce se executd sunt de durata medie.

Impactul produs de lucrari asupra vegetatiei existente va fi redus. noxele produse de diversele
utilaje folosite fiind usor dispersate in atmosfera datorita miscarii destul de frecvente sirapide a maselor
de aer. -

Faza de exploatare
o Arii profejate

Tn zona afectatd nu se gasesc arii naturale protejate.
o I[mpactul economic si social

Nu vor §i produse efecte negative de genul: deplasérilor de populatie, pierderii unui fond de
locuinte, perturbarea alimentarii cu apa din reteaua locala sau din sursa individual3, httgn cu caracter
comunitar datorate dezafectarii unor obiective de interes public. '

3.8. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Sistemul de spatii verzi aferent va cuprinde doua tipuri de plantaii: :

- plantatii ornamentale situate in vecinatatea cladirilor din incinta, cu rol de infrumusetare a
zonei; aceste plantatii pot fi de diverse inaltimi, din soiuri cu coloristica aparte sau flori;

- plantatii situate n interiorul parcelei, in zonele de joaca sau de odihna, care vor avea rol de

infrumuselare si umbrire a zonei; aceste plantalii vor fi de diverse inaltimi, dar vor cuprinde specii inalte
penfru umbrirea partiala a zonei.

3.9. Amplasarea cladirilor pe parcela
Cladirie vor fi dispuse retras fata de limitele parcelei astfel:
- minim 1,00m fata de limita de Nord-Vest
- minim 1,00m fata de limita de Sud-Vest
- minim 1,00m fata de limita de Sud-Est
- minim 6,00m fata de limita de Nord-Est

3.10. Aspectul exterior al constructiilor

Se admite folosirea materialelor aparente specifice zonei — Beton aparent, tencuiata, caramida
aparenta, fermosistem. .

Culorile dominante vor fi desaturate/neutre (preferabil alb) sau nuantele naturale ale
materialelor folosite, conform cu specificul zonei.

Sunt admise accente cromatice pentru evidentierea volumetriei, In fimita a 10% din suprafata
cumulata a fatadelor

Desi sunt de evitat, calcanele vor fi tratate ca fatade, folosind aceleasi materiale.

3.11. Coeficienti urbanistici:
Se vor respecta reglementdrile documentatiilor urbanistice de rang superior in vigoare:
Hmax = S+P+2E, (maxim 12m de fa nivelul terenului inainte de amenajare). Nu se admit
acoperisuri in.sarpanta, conform specificului zonei.
POTmax = 60%
CUTmax = 1,80
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3.12. BILANT TERITORIAL

nota: procentele pot devia in micd masurd, datorita solutiilor specifice adoptate in fazele viitoare
de proiectare, dar se vor respecta reglementrile in vigoare.

IRROCENT .
JEXistentiRIopUs
Cladiri
Zona circulatii din care: 0,00 16,90 0,00 3,85
Circulatii carosabile / parcaje 0,04 5,50 0,00 1,25
Circulatii piefonale 0,00 - 11,40 0,00 2,60
Spatii verzi 208,84 150,10 67,92 34,11
Spatii tehnice 0,00 9,00 0,00 2,04
TOTAL 440 440 100 100
BILANT TERITORIAL

Suprafata totala teren = 440mp.

Surpafata constructii = max.264.00mp (60%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje, sp. Tehnice = max. 44.00mp (10%)

Suprafata spatii verzi = min.132mp (30%)

Nr. Locuri de parcare = Cf. Regulamentului privind asigurarea locurilor de parcare aprobat prin HCL nr.
113/2017, cu modificarile ulterioare.

POTmaxim = 60%

CUTmaxim = 1.80

RHmaxim = S+P+2E

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- propunere mobilare urbanistica
- simulare 3D
Piese scrise :
- Memoriu general ’
- Certificat de urbanism nr. 19/04.01.2023 (valabnl pana la 03.01.2026)
- Studiu geotehnlc
- Studiu de insorire
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 220528/14.11.2024.
Avize .
- aviz RAJA nr. 6004/2024
- aviz E-distributie Dobrogea nr. 26398182/24.03.2025
- aviz Distrigaz sud retele nr. 67962-320.889.776/26.03.2025
- aviz Orange nr. 190/12.04.2024
- aviz Digi nr. 1037/08.04.2025 '
- notificare - asistentd de specialitate in sd@natate publicA nr. IMA 6684 R/
03.06.2024
- aviz Comisia de circulatie nr. A 7294/18.04.2024
- aviz Statul major general nr. DT/4070/03.04.2024
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- aviz Directia judeteana pentru culturad nr. 444/U/29.04.2024

- aviz MAI nr. 355929/13.05.2024

- aviz ministerul turismului nr. 93/10.04.2024

- proces verbal de receptie OCPI nr. 1528/13.04.2017

- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
609/26.03.2024.

Fata de cele mai sus prezentate, Tn temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit.
b) din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, s-a intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de
hotarare privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil
D+P+2E cu functiunea de cazare, pe terenul identificat cu nr. cadastral 221145,
situat Tn Statiunea Mamaia, zona Complex Aurora, investitor societatea Aurora-
Mamaia SRL, spre a fi supus analizei, dezbaterii si aprobarii plenului consiliului

local.
Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

In ctor,
CrisH tamat
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 127879/02.07.2024, formulatd de societatea Aurora-Mamaia SRL cu
sediul in judetul Constanta, municipiul Constanta, Statiunea Mamaia, Hotel Aurora,
completatd cu adresele nr. 137993/17.07.2024, nr. 244178/13.12.2024 si nr.
82147/09.04.2025; .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificérile si completérile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 82147 din 17.07.2025

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire imobil D+P+2E cu functiunea de cazare,
pe terenul identificat cu nr. cadastral 221145, situat in Statiunea Mamaia, zona Complex
Aurora

Proiectant: societatea Artera Urband SRL

Specialist cu drept de semnéaturd RUR: urb. Claudiu Patrutoiu

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiata: Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul,
situat in intravilanul municiptului Constanta, Statiunea Mamaia, in suprafatd de 438,50 mp
{conform actelor de proprietate) si 440 mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat
cu nr. cadastral 221145, inscris in cartea funciara a UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

Extras GIS/PUZ

Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul pentru care s-a initiat PUD
face parte din Zona A, UTR 6, pozitia 18 din tabel - cazare, alimentatie publicd (conform
plansd reglementari zona A): '

- Utilizédri admise: functiuni de turism; apartamente de vacanta, locliinte permanente
individuale si colective; functiuni pentru alimentatie publica; functiuni de comert; functiuni



sportive; functiuni de agrement; functiuni de cultura; servicii; functiuni de sanatate;
functiuni legate de culte;

- Utilizari admise cu conditiondri: constructii si instalatii demontabile pentru functiuni
comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale,
sportive, targuri, expozitii; corturl 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, c¢u respectarea conditilor de amplasare,
echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.

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

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

- CARACTERISTICI ALE PARCELELCR (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. 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
construibife - conform prevederilor legale, limitelor stabilite, cerintelor tehnice,
documentatiilor PUD (daca este cazul) , studiilor de specialitate avizate conform legii {(daca
este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - in sensul prezentului regulament,
prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.
-cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipolegia 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 terenuliui pe alinfament.,

-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 infericara a elementelor lor constructive se va afla la o inaltime
minima de 3,5 m fata de cota de calcare extericara din zona aliniamentului,

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

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIQARE ALE
PARCELELOR -~ regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat. Cladirile vor avea
fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului Civil. -
in cazul cladirilor amplasate la limita plajei, care au ca vecini domeniul public si este permis
POT=100%, acestea se vor amplasa pe limitele laterale si posterioare ale parcelei, cu
conditia de a avea fatade laterale si posterioare. Pentru toate noile constructii se vor asigura
obligateriu, conditiite de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele
normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.),

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

- CIRCULATII SI ACCESE: Accese carosabile: autorizarea executarii constructiilor este
permisa numai daca exista’ posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin
servitute, conform destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice
trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. In mod exceptional se

" poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute mai sus, cu

avizul unitatii teritoriale de pompieri. Numarul si  configuratia acceselor prevazute
anterior se determina conform HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentu[ General
de Urbanism.

-orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora. Se va asigura accesul pe parcela al
autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere, acolo unde acest lucru nu este posibil
se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia publica.
Accese pietonale - autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei. In sensul prezentului regulament, prin accese pietonale se intelege caile de
acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete
pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz,

'pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau

obiceiulul, Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia perscanelor
cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR - autorizarea executarii constructnlor 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.

Numarul minim al locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul prezentul regulament, H.C.L.
nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajéri autorizate
pe raza municipiului Constanta si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane, HCL nr. 28/2018, HCL nr, 532/2018, HCL nr. 318/2020, HCL nr.
37172020, HCL 102/2022. Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe
functiuni, numarul total al locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de
locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - P+2E. Autorizarea executarii
constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilit pe plansa de
Reglementari urbanistice pentru fiecare cladire existenta si propunere; in conditiile in care
caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor
va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale;este permisa realizarea de
demisoluri; in cazul regimului de inaltime care prevede retrageri successive ale nivelurilor,
acestea se vor realiza astfel: ultimele doua niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv
50% din suprafata nivelului inferior neretras.
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca aspectul lor exterior nu contravine reglementarilor cuprihse in prezentul
regulament sau prevederilor Art. 32 al Regulamentului General de Urbanism. Arhitectura
cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Aspectul cladirilor
va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu
care se afla in relatii de co-vizibilitate. Lucrarile de modificare a fatadelor (reabilitare
termica, inchiderea balcoanelor, construirea de balcoane sau terase, renovarl) se vor realiza
in mod unitar pentru intreaga constructie. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de
cele naturale, specifice. Mobilierul urban wva fi integrat proiectului arhitectural,
subordonandu-se unut concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.
- 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 avizul
organelor de specialitate ale administratiei publice. Fiecare parcela va dispune de o
platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor menajere, dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum public.
Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si
functiune. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente - autorizarea
executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.



- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE PUBLICE/PRIVATE - Spatii publice: amenajarea sau
reamenajarea spatillor 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 ampiasat 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 adihna 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, p e domeniul public, cat si pe proprietati private sunt premise:
amplasarea panourilor publicitare, constructii si instalatii demontabile pentru functiuni
comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale,
sportive, targuri, expozitii, corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente,
amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazla unor evenimente, organizari de
evenimente in perioada sezonului estival.

- IMPREJMUIRI - imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numai din
gard viu, jardiniere (h max=30cm) sau plante in ghiveci. In toate celelalte cazuri,
imprejmuirile vor avea cel muit 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. Inaltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii.

- Procentul de ocupare a terenuiui (POT): aprobat 40-70% raportat la suprafata
amptasamentului/lotului; ‘ ,

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

1l

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

1. CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Propuneri de dezvoltare urbanistica
Se propune stabilirea limitelor suprafetei edificabile Tn raport cu terenurile vecine, stabilirea
acceselor pietonale si carosabile.

3.2. Utitizari admise
Unitali de cazare

3.3. Utilizari admise cu conditionari

Sunt admise utilizari conexe functiunii dominante la niveiul parterului cu program de functiune
intre orele 08.00 - 22.00 daca nu genereaza trafic auto:

- Alimentatie publica :

- Comert cu amanuntul

- Servicii

3.4. Utilizari interzise
- Nu se admit alte ufilizari in afara de cele specificate ia punctele 3.2. si 3.3.
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3.5. Organizarea circulatiei
Accesul principal pietonal se va realiza pe latura de Sud-Vest
Accesul carosabil se va realiza pe [atura de Sud-Est.

Zona realizérii accesului este amplasata in vecinatatea accesului carosabil pe parceld, cf.
pl. 4 — Pfan de mobilare.
Locurile de parcare necesare investitiei vor fi realizate in subsolul cladirilor si vor fi detaliate in
urméatoarea etapa de proiectare (DTAC).
Se vor respecta prevederile Regulamentului privind asigurarea locurilor de parcare aprobat cu
HCL nr. 113/2017, cu modificarile ulterioare.
Accese pietonale se pot realiza pe laturile de Sud-Vest si Sud-Est.

. 3.6. Dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare

‘Constructiile se vor racorda la toate retelele edilitare. Solutiile de racordare se
vor detalia in cadrul urmétoarei faze de proiectare (DTAC) cu respectarea avizelor si
legislatiei n vigoare.

Inaintea executarii oricdror lucrari se vor stabili pozitile exacte ale refelelor de
apa, canal si LES 0,40kV care traverseaza terenul, cét si solutiile de deviere si racordare
in acord cu operatorii acestora.

3.7. Protectia mediului
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in:
» Impact ce are loc in timpul constructiei ansamblului;
« Impact ce are loc in timpul exploatarii acestuia.

Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum: praf, zgomot si vibratii.
Aceste efecte sunt temporare.

in timpul exploatarii, factori ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi, trebuie
esfimati.

Poluarea aerului
Faza de constructie a cladirilor si a cdilor rutiere aferente.

Calitatea aerului va fi foarte putin afectatd de functionarea masinilor i utilajelor utilizate in faza
de constructie. Acestea pot polua prin emisii specifice arderilor incomplete a combustibililor care elimina
gaze de esapament ce confin monoxid de carbon, hidrocarburi funingine, precum si alte substante ce
depind de tipul de catalizator utilizati.

Emisia de agenti poluanti este dispersata in atmosfera,find totusi nesemnificativa in raport cu
poluarea datorata traftcului rutier, avand in vedere c& se foloseste un numar redus de masini si utilaje.

Pe parcursul executiei constructiilor se propaga in aer praf, pulberi de ciment, posibil mirosuri
nepiacute efc.

Faza de exploatare a viitoarelor constructii

Efectul produs de autovehiculele ce asigura transportul persoanelor in cadrul zonei este redus.
Poluarea sonord

Sursele de poluare sonora provin din:



R

- transportul rutier — prin zgomotul produs in timpul rularii autovehicolelelor, semnalizarea
acustica etc. (nivel redus).

- Activitati de recreere si divertisment — zgomotul produs poate ajunge la niveluri medii sau
ridicate datorits Specmculm zonei.

Poluarea apet de suprafata si a panzei de api freatica

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizica, radiologica a apei de suprafata si a péanzei
freatice.

Poluarea biclogica a apelor poate fi provocata de agenti patogeni sau germeni'de fermentatie.
Poluarea solului
Faza de constructie a cladirilor si a ciilor rutiere aferente:

Definitor la impactul asupra solului:
- evitarea poluarii cu substante petroliere sau alte substante nocive;

- pentru lucrarile ce se executd, depozitarea materialelor de constructii se va face in spatii clar
delimitate, fara a se recurge la distrugerea solului;

- amenajarea céilor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitarii tasarii si
distrugerii solului;

Faza de exploatare:

- poluarea cu apa: ape uzate menajere — pentru evitarea deversarii acestora direct pe sol, sunt
prevazute retele de canalizare;

- acumuldri de zapada: configuratia terenului unde va fi amplasat obiectivul poate conduce
tecretic, in unele puncte, la acumulari de zapad; de aceea se vor lua masuri de protectie ca realizarea
unei plantatii de aliniament la accesul in incinta.

- poluarea chimica: nu se vehiculeaza substante chimice;
- poluarea radioactiva: nu se vehiculeaza materiale radioactive;

- poluarea biologica: se poate datora, in cazul de faté gunoaielor menajere (care se trateaza
separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de canalizare).

e Deseurile
Faza de constructie a cladirilor:

In timpul acestei faze o mare cantitate de deseuri va rezulta din constructia santierului, din
santierele provizorii de montaj, precum si din materialele de constructii ramase.

Deseurile rezultate in timpuf constructiei trebuie evacuate prin serviciuf [ocal de salubritate.

Faza de exploatare: i i

Deseurile rezultate in timpu! exploatarii, dupa o prealabild sortare, se vof depozita in euro
pubele asezate pe o platforma betonata special amenajata si vor fi evacuate prin servllcml de salubritate

al mun. Constanta in baza unui contract de prestari servicii. |

o Afectarea biodiversitatii |

Faza de constructie

in timpul fazei de constructie, activitatile desfasurate nu constituie o sursé de poluare, lucrarile
ce se executa sunt de durata medie,

Impactul produs de lucrdri asupra vegetatiei existente va fi redus, noxele probuse de diversele
utilaje folosite fiind usor dispersate in atmosferé datorita miscarii destul de frecvente si rapide a maselor
de aer.



Faza de exploatare
» Arii protejate

In zona afectat’ nu se gasesc arii naturale protejate.
o Impactul economic si social

Nu vor fi produse efecte negative de genul: deplasérilor de populatie, pierderii unui fond de
locuinte, perturbarea alimentdrii cu apa din refeaua locald sau din sursa individuald, fitigii cu caracter
comunitar datorate dezafectrii unor obiective de interes public,

3.8. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Sistemul de spatii verzi aferent va cuprinde doua tipuri de plantatii:

- plantatii ornamentale siiuate in vecinatatea cladirilor din incinta, cu rol de infrumusetare a
zonei; aceste plantatii pot fi de diverse inaltimi, din soiuri cu coloristica aparte sau flori;

- plantaii situate in interiorul parcelei, in zonele de joaca sau de odihna, care vor avea rol de
infrumusetare si umbrire a zonei; aceste plantalii vor fi de diverse inaltimi, dar vor cuprinde specii inalte
pentru umbrirea partiald a zonei.

3.9. Amplasarea cladirilor pe parceld
Cladirile vor fi dispuse retras fata de limitele parcelei astfe[
- minim 1,00m fata de limita de 'Nord-Vest
- minim 1,00m fat,é de limita de Sud-Vest
- minim 1,00m fala de limita de Sud-Est
- minim 6,00m fata de limita de Nord-Est

3.10. Aspectul exterior al constructiilor

Se admite folosirea materialelor aparente specifice zonei — Beton aparent, tencuiala, caramida
aparenta, termosistem.

Culorile dominante vor fi desaturate/neutre (preferabil alb) sau nuantele naturale ale
materialelor folosite, conform cu specificul zonei.

Sunt admise accente cromatice pentru evidentierea volumetriei, in limita a 10% din suprafata
cumuiata a fatadelor

Desi sunt de evitat, calcanele vor fi tratate ca fatade, folosind aceleasi materiale.

3.11. Coeficienti urbanistici:
Se vor respecta reglementdrile documentatiilor urbanistice de rang superior in vigoare:
Hmax = S+P+2E, (maxim 12m de la nivelul terenului inainte de amenajare). Nu se admit
acoperisuri Tn sarpantd, conform specificului zonei.
POTmax = 60%
CUTmax = 1,80

3.12. BILANT TERITORIAL

nota: procentele pot devia in mica masurd, datorita solutiilor specifice adoptate in fazele viitoare
de ronectare dar se vor respecta reglementarile in vigoare.

.m .

Cladiri 141,16 264 32,08 60
Zona circulatii din care: 0,00 16,90 * 000 3,89
Circulatii carosabile / parcaje 0,00 5,50 0,00 1,28

Circulatii pietonale 0,00 11,40 0,00 2,60

Spatii verzi 298,84 150,10 67,92 34,11
Spatii tehnice 0,00 9,00 0,00 2,04
TOTAL ‘ 440 440 100 100




. BILANT TERITORIAL
Suprafata totala teren = 440mp.

Surpafata constructii = max.264.00mp {60%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje, sp. Tehnice = max. 44.00mp (10%)

Suprafata spati verzi = min.132mp (30%)

Nr. Locuri de parcare = Cf. Regulamentului privind asigurarea locurilor de parcare aprobat prin HCL nr,
11312017, cu modificarile ultericare.
POTmaxim = 60%

CUTmaxim = 1.80

RHmaxim = S+P+2E

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 06.09.2024
s-au stabilit urmétoarele: . ‘

- intrucdt in cadrul sedintei s-a solicitat clarificarea regimului juridic din care se
realizeaza accesul la teren, prin adresa noastrd nr. 175584/12.09.2024 am solicitat
Serviciului patrimoniu din cadrul primariei precizarea statutului juridic al terenului din
care se propune realizarea accesului auto si pietonal la imobilul identificat cu nr.
cadastral 221145. Conform raspunsului transmis in data de 02.10.2024, accesul
carosabil la imobil se face prin aleea de acces ce constituie domeniu_public al
municipiului Constanta, conform HCL nr. 451/2017, nr. crt. 678 - alei Statiunea
Mamaia; i

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

- ulterior finalizarii procedurii de informare si consultare a publicuiui, la proxima
sedintd a Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism, se va prezenta
documentatia revizuitd, redactatd conform prevederilor Ordinului MLPAT nr.
37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu” - indicativ GM-009-
2000, dupd cum urmeaza:

« memoriul aferent PUD trebuie sa cuprindd prevederile urbanistice referitoare la:
utilizéri admise, admise cu conditiondri si interzise, retrageri fatd de limitele
terenului, accesuri, regim de indltime (exprimat Tn numar de niveluri si metri, cu
precizarea limitelor intre care se masocard), aspect exterior al constructiilor (cu
mentionarea finisajelor, solutii de tratare a calcanelor, culori permise, etc.),
indicatori urbanistici POT si CUT;

e plansa reglementdri urbanistice revizuitd in sensul elimindrii artefactelor din
suportul cadastral utilizat (reprezentarea constructiilor existente si a elementelor
de infrastructurd edilitard) si al reprezentarii elementelor de PUD: limit8
edificabil, retrageri fatd de limitele terenului, figurare accesuri, etc., precum si
utilizarea acelorasi culori atat in legenda, cét si in desen;

» plansa mobilare urbana revizuita astfel incdt sa fie lizibilA propunerea de
amplasare a constructiei in lot, asigurarea accesului carosabil si a locurilor de
parcare n incintd;

- totodatd, avénd in vedere durata procedurii de informare si consultare a publicului,
precum si faptul cd avizul Arhitectului sef nu se poate emite decat in baza unui
certificat de urbanism in termen de valabilitate, v8 rugdm s& aveti in vedere
prelungirea valabilitatii certificatului de urbanism nr. 19/04.01.2023.

Regimul juridic al terenului adiacent lotului care face obiectul PUD a fost transmis
elaboratorului prin adresa nr. R 137993/02.10.2024.



Consultarea publicului s-a desfdsurat in perioada 21.10.2024 - 14.11.2024.
Completdrile solicitate au fost transmise cu adresa nr. 244178/13.12.2024 si nr.
82147/09.04.2025.

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 20.06.2025
s-a propus avizarea favorabila a documentatiei prezentate.

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

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnicad pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dupé 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 urbanism emis de Priméaria Municipiului Constanta sub nr. 19/04.01.2023
(cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 03.01.2025).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu

Y/ —



i 8.Ci ARTERA URBANA S.R.L. TEL. 0724316726
. CIF|[43419526 artera.urbana@gmail.com

J13{3228/2020
MEMORIU GENERAL

l. CAPFITOLUL 1. INTRODUCERE

1.1.|Date de recunoastere a documentatiei

Numar proiect : 06/03.2024

Denumirea lucrarii ; PLAN URBANISTIC DE DETALIU - "CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2E
CU FUNCTIUNI DE CAZARE"

Faza: PUD (AVIZARE) '

Beneficiar : S.C. AURORA MAMAIA S.R.L.

Proiectant S.C. ARTERA URBANA SR.L.

Dataelaborarii: . IANUARIE 2024

1.2,|Obiectul lucrarit;
Prezenta documentalie este intocmitd pentru faza de avizare a PUD si analizeaz3 terenul in

é supfafati de 438,50mp (440mp din mdasurétori) situat in Complexul Hotel Aurora din statiunea
. Mamaia, mun. Constanta, judet Constanta.

Conform  solictarilor temei-program fumizatd de beneficiarul prezentei lucrari, scopul
doctimentatiel este de a stabili retragerile fata de limita posterioara si limitele laterale ale parcelei,
amplasarea acceselor, parcajelor si a zonelor tehnice.

1.3.|Cadru de elaborare

- Pignul Urbanistic General al Municipiului Constanta si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

- Le ea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructji

rep blicats, cu modificarile §i completarile ulterioare;

-HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluari de mediu pentru planuri i
programe;

- Lebea nr. 18/1981 privind fondul funciar, republicat;

- Legea administratiei publice locale, nr. 69/1998, republicata;
- Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr, 54/1998;
- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;
. -Legea nr. 711996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea I constructi;
- OUG 195/2005 privind protectia mediului;
- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998 pentru aprobarea
OGInr. 43/1997;
- Legea 265/2006 pentru aprobarea OG 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile s
corApEetanle ulterioare;
-Le ea apelor nr. 107/1996;
- Leﬁea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998;

- Legea privind regimul concesiunii nr. 219/1998;

' -Legea privind zonele protejate nr. 5/2000;

- Le'glle privind aprobarea sectiunilor Planului De Amenajare a Teritoriului National;
- HGR nr525/1 996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
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- qodul civil;

- Ordinul ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si si sanitate privind
mediul de viata al populatiei;

- Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului si a
mipistrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea procedurilor de promovare a

documentatiilor si de emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism i de amenajarea teritoriului

- Lfgea privind protectia patrimoniului national nr. 41/1995 ;

egea privind amenajarea teritoriului i urbanismul nr. 350/2001 cu modificarile i completarile

ulttlerioare;
- Llegea nr. 114/1996 - legea locuintei ;

!

-L

gea nr. 378/2000 — privind protejarea siturilor arheologice ;
gea nr. 84/1996 — privind Tmbunatatirile funciare ;

- Qrdinul M.L.PA.T. nr. 176/ N/16.08.2000 - Ghidul privind metodologia de elaborare

CAPITOLUL 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.‘!‘. Descriere teren generator.
Prezentu! PUD are ca obiect de studiu parcela identificata cu nr. Cadasiral 221145 (C.F. 221145):

2.2

No

. Incadrarea in zona
Terenul care a generat Planul Urbanistic de Detaliu se afla in Sudul statiunii Mamaia (partea de

rd a mun. Constanta.

Terenul are urmatorii vecini :

Spre Nord-Vest: Domeniu public — Alee de acces

Spre Sud-Vest: Domeniu public — Alee de acces

Spre Sud-Est: Domeniu public — Spatiu verde si platforma acces carosabil.
Spre Nord-Est: Teren proprietate privata

Tabel coordonate STEREQ' 70

r"dr Coordonate Lungi_n)i laturi
plct. X (m) Y (m) D{j,i+1)
1 308050497 790243.809 15,41
2 309059.843 790256.213 0,38
3 309059.334 790256.441 12,61
4 308066.721 790266.657 188.3
5 300067.191 790267.306 9,47
6 309074.862 790261.760 0,87
7 309074.354 790261.058 6,23
8 308079.377 790257.379 9,35
S 309073.862 790249.832 347
10 309071.811 790247.027 14,97
" 309063.068 790234.870 1543
S. acte=436,50mp  S. misuratori=450,00mp
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MEMORIU GENERAL
L. CAPITOLUL 1. INTRODUCERE
1.1. Date de recuncagtere a documentatiei
Numér proiect : 06/03.2024
Denumirea lucrarii : PLAN URBANISTIC DE DETALIU - "CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2E
CU FUNCTIUNI DE CAZARE"
Faza: PUD (AVIZARE)
Beneficiar : S.C. AURORA MAMAJA S.R.L.
Proiectant S.C. ARTERA URBANA SRR.L.
Data elaborarii : IANUARIE 2024

1.2. Obiectul lucrarit:
Prezenta documentatie este intocmiti pentru faza de avizare a PUD si analizeaza terenuf in

suprafati de 438,50mp (440mp din masuratori) situat in Complexul Hotel Aurora din stafiunea
Mamaia, mun. Constanta, judet Constanta.

Conform solictarilor temei-program furnizatd de beneficiarul prezentei tucrér, scopul
documentatiel este de a stabili retragerile fata de limita posterioara si limitele laterale ale parcelei,
amplasarea acceselor, parcajelor gi a zonelor tehnice,

1.3. Cadru de elaborare

- Planui Urbanistic General al Municipiului Constanta si Regulamentul Local de Urbanism aferent.
-Legea nr. 50/1991 , privind autorizarea executrii lucrarilor de constructii,

republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare;

-HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si
programe;

- Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicata;

- Legea administratiei publice locale, nr. 69/1998, republicata;

- Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr. 54/1998;

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara,

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructji;

- QUG 195/2005 privind protectia mediului;

- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998 pentru aprobarea

OG nr. 43/1997;

- Legea 265/2006 pentru aprobarea OG 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea apelor nr. 107/1996;

- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998;

- Legea privind regimul concesiunii nr. 219/1998;

- Legea privind zonele protejate nr. 5/2000;

- Legile privind aprobarea sectiunilor Planului De Amenajare a Teritoriului National;

- HGR nr.525/1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
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posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului Civil.

Inaltimea maxima admisibil4 a cladirilor — P+2E

—este admisé realizarea de subsoluri.

Spatii fibere si spatii plantate publice / private:

—spatii private: terenu! liber rdmas in afara circulatjilor, parcajelor i cladirilor va fi plantat cu
mintim 1 arbore la 100mp. Pe suprafata parcelei vor exista amenajari pentru spatii de joc, de odihna si
gradini de fatada decorative; spatiul liber dintre cldire si aliniament va fi fratat peisagistic i plantat; se
regomanda sa se evite impermeabilizarea terenului peste minim necesar.

Ik CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Propuneri de dezvoltare urbanistica
Se propune stabilirea limitelor suprafetei edificabile in raport cu terenurile vecine, stabilirea
acgeselor pietonale i carosabile.

3.2. Utilizari admise
Unitali de cazare

3.3. Utilizari admise cu conditionari

Sunt admise utilizari conexe funciunii dominante la nivelul parterului cu program de funcfiune
intre orele 08.00 — 22.00 daca nu genereaza trafic auto:

- Alimentatie publica

- Comert cu amanuntul

- Servicii

3.4. Utilizéri interzise
- Nu se admit alte utilizari in afara de cele specificate la punctele 3.2. i 3.3.

3.5, Organizarea circuiatiei
Accesul principal pietonal se va realiza pe latura de Sud-Vest
' Accesul carosabil se va realiza pe latura de Sud-Est.

Zona realizarii accesului este amplasata in vecinatatea accesului carosabil pe parcela, cf.
4 — Plan de mobilare.

Locurile de parcare necesare investitiei vor fi realizate Tn subsolul cladirilor si vor fi detaliate n
urmatoarea etapa de proiectare (DTAC).

Se vor respecta prevederile Regulamentului privind asigurarea locurilor de parcare aprobat cu
HGL nr. 113/2017, cu modificarile ulterioare.

Accese pietonale se pot realiza pe laturile de Sud-Vest si Sud-Est.

pL.

3.6. Dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare

Constructile se vor racorda la toate rejelele edilitare. Solutiile de racordare se
voi detalia in cadrul urmétoarei faze de proiectare (DTAC) cu respectarea avizelor si
+ legislatiei in vigoare.
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2.3. Proprietatea asupra terenului
Terenul care a generat PUD este proprietate privata

2.4. Elemente ale cadrului natural
Terenul, este plat, fard declivitdfi avand aproximativ forma unui dreptunghi cu laturile de

aproximativ de 15m, si 28m.

2.5, Circulatia
Accesul pietonal pe teren se poate face pe faturile de Nord-Vest, Sud-Vest si parfial pe latura de

Sud-Vest.
Accesul carosabil pe teren se poate face partial pe latura de Sud-Vest.

2.6. Ocuparea terenurilor
Terenul care face obiectul actualului studiu este ocupat de o constructie propusd pentru

demolare in fazele urmatoare de implementare a investitiei.

2.7. Echipare edilitara

La momentul realizarii documentatiei, terenul are acces la toate utilitatile.

Terenul este traversat de conducta de alimentare cu apa si canal colector menajer, cf. Aviz RAJA
nr. 6004/2024

Terenul este traversat de LES 0,40kV, cf. Aviz e-distributie Dobrogea nr. 19599133/28.03.2024

2.8. Mediul inconjurator

Zona care face obiectul studiului, cat si terenurile invecinate ocupate de unitati de cazare,
dotari turistice si spatii verzi. Terenul generator este situat la aproximativ 100m de plaj, respectiv 200m
de tarmul Marii Negre.

Nivelul de poluare este redus.

29.  Prevederi ale Planului Urbanistic General
Conform Certificatului de Urbanism nr. 18/04.01.2023, terenul este reglementat prin PUZ aprobat

prin HCL nr. 121/2013. Terenul face parte din zona A, UTR 6, pct. 18.

Procentul de ocupare a terenului POT = 40%-70%

Coeficientul de utilizare a terenului CUT = 4,00

Amplasarea cladirilor faté de afiniament:

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

—Tn orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite amenajarea unor
spatii de acces, copertine de protectie, terase descoperite, locuri de parcare fa sol.

—Regulile de amplasare fatd de aliniament se aplica tutror nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si pértilor subsolurilor care depasesc cota exterioarad amenajata a terenului pe
aliniament.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

—regimul de consfruire in stafiunea Mamaia este izolat. Cladirile vor avea fatade laterale si
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Inaintea executarii oricaror [ucrdri se vor stabili pozitiile exacte ale retelelor de

d, canal §i LES 0,40kV care traverseaza terenul, cat si solufiile de deviere si racordare

acord cu operatorii acestora.

.{. Protectia mediului

Impactul investitiei asupra mediului se imparte n:
o [mpact ce are loc n timpul constructiei ansamblului;
» Impact ce are loc in timpul exploatarii acestuia.

Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum: praf, zgomot si vibratii.
este efecte sunt temporare.

in timpul exploatarii, factori ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi, trebuie
fimafi.

Poluarea aeruiui
Faza de constructie a cladirilor si a cdilor rutiere aferente.

Calitatea aerului va fi foarte putin afectaté de functionarea masinilor si utifajelor ufilizate in faza
constructie. Acestea pot polua prin emisii specifice arderilor incomplete a combustibililor care elimina
ize de esapament ce contin monoxid de carbon, hidrocarburi funingine, precum si alte substante ce
nind de fipul de catalizator utilizati.

Emisia de agenti poluanti este dispersata in atmosfera fiind totusi nesemnificativa in raport cu

poluarea datorata traficului rutier, avand Tn vedere c3 se foloseste un numér redus de masini si utilaje.

nE

Pe parcursul executiei constructiilor se propaga in aer praf, pulberi de ciment, posibil mirosuri
placute efc.

Faza de exploatare a viitoarelor constructii

Efectu! produs de autovehiculele ce asigura transportul persoanelor in cadrul zonei este redus.
Poluarea sonora

Sursele de poluare sonora provin din:

transportul rutier — prin zgomotu! produs in timpul ruiarii autovehicolelelor, semnalizarea
acustica etc. {nivel redus).

Activitdti de recreere si divertisment — zgomotul produs poate ajunge la niveluri medii sau
ridicate datorita specificului zonei.

Poluarea apei de suprafata si a panzei de apa freatica

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizic, radiologicd a apei de suprafata si a panzei

freatice.

Poluarea biologica a apelor poate fi provocata de agenti patogeni sau germeni de fermentatie.
Poluarea solului

Faza de constructie a cladirilor si a cdilor rutiere aferente:

Definitor la impactul asupra solului:
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- evitarea poluarii cu substante pefroliere sau alte substante nocive;

- pentru lucrérile ce se executd, depozitarea materialelor de constructii se va face in spatii clar
delimitate, fard a se recurge la distrugerea solului;

- amenajarea cailor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitarii tasarii si
distrugerii solului;

Faza de exploatare:

- poluarea cu apa: ape uzate menajere — pentru evitarea deversarii acestora direct pe sol, sunt
prevazute retele de canalizare;

- acumulari de zapada: configuratia terenului unde va fi amplasat obiecfivul poate conduce
teoretic, in unele puncte, la acumuléri de zapadé; de aceea se vor lua masuri de protectie ca realizarea
unei plantatii de aliniament la accesul in incinta.

- poluarea chimica: nu se vehiculeaza substante chimice,
- poluarea radioactiva: nu se vehiculeaza materiale radioactive;

- poluarea biologicé: se poate datora, in cazul de fatd gunoaielor menajere (care se trateaza
separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de canalizare).

¢ Deseurile
Faza de constructie a cladirilor:

in fimpul acestei faze o mare cantitate de deseuri va rezulta din constructia santierului, din
santierele provizorii de montaj, precum si din materialele de constructii rémase.

Deseurile rezultate in timpul construcliei trebuie evacuate prin serviciul local de satubritate.

Faza de exploatare:

Deseurile rezultate in timpul exploatdrii, dupd o prealabila sortare, se vor depozita in euro
pubele asezate pe o platforma betonata special amenajata si vor fi evacuate prin serviciul de salubritate
al mun. Constanta n baza unui contract de prestari servicii.

o Afectarea biodiversitati

Faza de constructie

in timpul fazei de constructie, activitatile desfasurate nu constituie o sursa de poluare, lucrarile
ce se executd sunt de duratd medie.

impactul produs de lucrari asupra vegetafiei existente va fi redus, noxele produse de diversele

utilaje folosite fiind usor dispersate in atmosfera datoritd miscarii destul de frecvente si rapide a maselor
de aer.

Faza de exploatare
» Arii protejate

In zona afectat nu se gésesc arii naturale protejate.
o {mpactul economic si social

Nu vor fi produse efecte negative de genul: deplasarilor de populatie, pierderii unui fond de
locuinte, perturbarea alimentarii cu apa din refeaua localé sau din sursa individuala, lifigii cu caracter
comunitar datorate dezafectarii unor obiective de interes pubiic.

pag. 719



TEL. 0724316726
artera.urbana@gmail.com

. S.C. ARTERA URBANA S.R.L.
CIF 43419526
J13/3228/2020

3.8. Organizarea sistemelor de spatii verzi

P
3.

Sistemul de spatii verzi aferent va cuprinde doua tipuri de plantafi:
- plantatii omamentale situate in vecinatatea cladirilor din incinta, cu rol de infrumusetare a

zonei; aceste plantatii pot fi de diverse inaltimi, din soiuri cu coloristica aparte sau flori,

- plantafii situate n interiorul parcelei, in zonele de joacd sau de odihna, care vor avea rol de

in [umusetare si umbrire a zonei; aceste plantatii vor fi de diverse nltimi, dar vor cuprinde specii inalte

| . . I .
tru umbrirea partiald a zonei.

. Amplasarea cladirilor pe parcela

3.

Cladirile vor fi dispuse retras fata de limitele parcelei astfel:
- minim 1,00m fata de limita de Nord-Vest

- minim 1,00m fata de limita de Sud-Vest

- minim 1,00m fata de limita de Sud-Est

- minim 6,00m fata de limita de Nord-Est

m

3.

0. Aspectul exterior al constructiilor
Se admite folosirea materialelor aparente specifice zonei — Beton aparent, tencuiala, caramida

aparenta, termosistem.

Culorile dominante vor fi desaturate/neutre (preferabil alb) sau nuantele naturale ale
aterialelor folosite, conform cu specificul zonei.
Sunt admise accente cromatice pentru evidentierea volumetriei, in limita a 10% din suprafata

cumulata a fatadelor

Desi sunt de evitat, calcanele vor fi tratate ca fatade, folosind aceleasi materiale.

11. Coeficienti urbanistici:

Se vor respecta reglementérile documentatiilor urbanistice de rang superior in vigoare:
Hmax = S+P+2E, (maxim 12m de la nivelul terenului inainte de amenajare). Nu se admit
acoperisuri in sarpanta, conform specificului zonei.

POTmax = 60%

CUTmax=1,80

dép

3.12. BILANT TERITORIAL
nll;té: procentele pot devia in micd masuri, datorita solutiilor specifice adoptate in fazele viitoare

proiectare, dar se vor respecta reglementarile in vigoare,

FIRETIUNER ICFRVAN IEROSENT
Tl Repugh oL
Adin 141,16

Zpna circulatii din care: 0,00 16,90 0,00 3,85
Circulatii carosabile / parcaje 0,00 5,50 0,00 1,25
Circulafii pietonale 0,00 11,40 0,00 2,60
Spatii verzi 298,64 150,10 67,92 34,11
Spatii tehnice 0,00 9,04 0,00 2,04
TOTAL 440 440 100 100
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BILANT TERITORIAL

Suprafata totala teren = 440mp.

Surpafata constructii = max.264.00mp (60%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje, sp. Tehnice = max. 44.00mp (10%)

Suprafata spatii verzi = min.132mp (30%)

Nr. Locuri de parcare = Cf, Regulamentului privind asigurarea locurilor de parcare aprobat prin HCL nr.
113/2017, cu modificarile ulterioare.

POTmaxim = 60%

CUTmaxim = 1.80

RHmaxim = S+P+2E

intocmit,
Urb. Claudiu Patrutoiu
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