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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival,
delimitat de alei carosabile si limite cadastrale,
Initiator Dumitru Danielopolu Pla Maria

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de 2021,

Luand in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
nregistrat sub nr. 30638/16.02.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrdrilor publice, protectia
mediului fnconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura,
raportul Directiei urbanism nr. J ., precum si avizul nr.
29460/15.02.2021 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27/1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 18 din Ordinul nr.
233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului gl urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism emis de Ministerul dezvoltaril regionale
si administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

Vazand avizul de oportunitate nr. 94950/16.07.2019 al Directiei urbanism;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ) si alin. (6) lit. c), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. a)} din OUG nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completérile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul situat in Statiunea
Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale,
conform documentatiei anexate care face parte integranta din prezenta hotarare.

Terenu! pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in Statiunea Mamaia, zona
restaurant Estival, n suprafatd de 318 mp (potrivit actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 249016, Inscris in cartea
funciard a UAT Constanta, este proprietate Dumitru Danielopolu Pia Maria conform
Dispozitiei de Primar nr. 1297/20.02.2018 emisa in temeiul Deciziei civile nr.
87/C/2016 pronuntaté de Curtea de Apel Constanta in dosarul civil nr.
4154/1/2014 ramasd definitivd prin Decizia civild nr. 683/31.03.2017 pronuntatd
de fnalta Curte de Casal;:e st Justitie. Punerea in posesie s-a realizat prin procesul
verbal de punere in posesie nr. 69310/24.04.2018. Terenul identificat cu nr.
cadastral 249016 a facut obiectul contractului de asociere in participatiune
autentificat sub nr. 8184/12.12,2018 la Biroul notarului public Simionescu Iuliana,
incheiat intre Dumitru Danielopolu Pia Maria si SC Dotaka Construct SRL.




Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani
de la data aprobdrii prezentel, cu posiblilitatea prelungirii cu incd 3 ani la solicitarea
investitorului.

Art, 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiinta Institutiei prefectului judetului Constanta, iar cdtre Dumitru
Danielopolu Pia Maria, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta,
Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul lucrarilor publice, dezvoltarii si administratiei hotdrarea va fi comunicata
de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
GEORGIANA GOSPODARU
CONSTANTA

NR. / 2021
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DIRECTIA URBANISM .
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

RAPORT
Nr. 53320 /19.02. 204

Urmare solicitaril nr. 103240/07.07.2020 adresatéd de Dumitru Danielopolu
Pla Maria privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru
terltoriul situat in Statiunea Mamala, zona restaurant Estival, delimitat de alel
carosabile si limite cadastrale, in baza documentatiei completatd cu adresa nr.
138619/10.09.2020, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in
Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, in suprafata de 318 mp (potrivit actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 249016, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Dumitru Danielopolu Pia Maria
conform Dispozitiei de Primar nr. 1297/20.02.2018 emisa in temeiul Deciziei civile nr,
87/C/2016 pronuntatd de Curtea de Apel Constanta in dosarul civil nr. 4154/1/2014
ramasa definitiva prin Decizia civila nr. 683/31.03.2017 pronuntatd de Inalta Curte de
Casatlie si Justitie. Punerea in posesie s-a realizat prin procesul verbal de punere in
posesie nr. 69310/24.04.2018. Terenul identificat cu nr. cadastral 249016 a facut
oblectul contractului de asociere in participatiune autentificat sub nr. 8184/12,12,2018
la Biroul notarului public Simionescu Iuliana, incheiat Tntre Dumitru Danielopolu Pia
Maria si SC Dotaka Construct SRL.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE
Conform prevederilor PUZ Mamala aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenu| este situat
fn zona C, UTR 21:
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Extras HCL nr. 121/2013 - Plansa reglementari urb
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21. ZONA C - UTR 21
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DELIMITARE - zona situata Infre Hotel Apollo — Restaurantul Doina sl Campling Tabara Tudst, b-dui
Mamaila si plaja.

Zona cuprinde hotelurile: Siret, Bicaz, Vega, Alcor, Orfeu, Comandor, Amiral, Lido, Ambasador, Savoy,
Selena, Paloma, Coral, restarantele aferente acestora, rastaurantul Estival, vile turistice sl spatli comerclale.

Regim de inaltime propus: conform plan Reglementar] urbanistice, pentru fiecare amplasamentfiot In
parte.

POT = 40-70% raportat Ia supratata amplasamentuluifiotuiul.

POT=80%, In cazurile mentionate pe planut de Reglementan urbanistice si In tabalul anexa
CUT maximUTR = 4.

Destinatia terenului stabilita prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului
aprobate: circulatii pletonale (alel, platforme si amenajari, inclusiv platforme
amenajate ca terase pentru alimentatie publica)

- Procentul de ocupare a terenului (POT) - nu este specificat.

- Coeficlentul de utilizare a terenului (CUT) - nu este specificat.

- Inaltimea constructiilor si caracteristicile volumetrice ale acestora: nu este specificat.

BAZA LEGALA S

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 4098/06.11.2018 (a carui valabilitate este prelungitd de drept pana la
data de 11.06.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020) si avizului de
oportunitate nr. 94950/16.07.2019, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr.
350/2001 valabile la data emiterii,

INFORMAREA $I CONSULTAREA PUBLICULUX

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,

Anuntul de intentie a fost inregistrat sub nr. 86591/03.06.2020, fiind postat pe site-ul
primariei in perioada 03.06.2020 - 08.06.2020.

Anuntul consultarii a fost Tnregistrat sub nr. 127900/21.08.2020 si a fost postat pe
pagina oficiald a primariei pentru 25 de zile (in pericada 21.08.2020 - 15.09.2020).

A fost.emisa o notificare catre proprietarul din zona studiata Identificat conform adresei
SPIT nr. R-T62385/18.08.2020.

Dezbaterea publica nu a avut loc, fiind suspendata conform prevederilor Dispozitiilor
primarului nr. 1961/12.03.2020 si nr. 2209/06.04.2020.

Pe parcursul derularii procesulul de Informare si consultare. publicd au fost transmise
2 seslzaif inregistrate cu nr. 136478/07.09.2020 gl 138199/09.09.2020 care vizeazd
reglementérile propuse,. astfel:

- adresa nr. 136478/07.09.2020 aduce obiectlunl cu privire la
supraaglomerarea zonei, in apropiere filnd In derulare si alte santiere
pentru unitétl de cazare de P+10E; distrugerea. spatlilor verzi; va fl afectatd
vederea panoramicd a camerelor hotelului Alcor, dinspre Complexul Estival;
se propune mentinerea unul regim de indlfime la nivel de parter ‘pentru
Complexul Estival si clidirlie din zona st péstrarea spafiulul liber ca piat3
fbazar necesare turismului din zon&;




adresa nr. 138199/09.09.2020; formulatd de SC COMPLEX ALCOR SA -
administrator Cuga Cornel, prin avacat Avram Adrian, prin care ni se aduce
la cunosting® opozitla fatd de proiectul PUZ fiind contestate urmitoarele
aspecte: afectarea céilor de acces (0 stradd §i dotid -alel) indispensabile
accesuiul turistilor -citre unititile ‘de cazare si ‘alimentatie: publicd definute
de peten{l; ssuprimarea céllor de.acces pentru Interventia pompierilor si
ambulantelor; distanta foarte micé intre Imobilele (M1 cu P+4E sl M2 cu
P+243E retras), ce urmeazd a fi construite, de 5 metrl, respectiv 10 mettl;
fatd de fatada nordici a hotetulul detinut de petenti, ceea ce va duce la
estomparea vederii pentru ferestrele de nord ale hotelului; necesitatea
studiulul de insotire; viitorul tmobil ocupd spatiul ‘de parcare al hotelulut
Alcor, detinut de petentl; afectarea spatlulut verde aferent zonel de nord a
hotelulul Alcor;, edificarea noilar constructll M1 si M2 in zona in care se afld
nodul de canalizare al hotelui Alcor, restaurantului Estival sI autoserviril

Siret;

Prin réspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentlonat urmtoarele:

privitor 1a spatille verzi si zona destinati comerfutui artizanal, acestea vor

‘mentinute propundndu-se amenajérl contemporane; afmenajarea unei plete

de legume/fructé in zona ocupd o suprafatd mult mal mare decat cea a
parcelelor din zona studlats lar proprietarll acestor parcele ny si-au anungat

disponibilitatea pentry construirea unel piete;

se intentioneazd prin propunerile PUZ ca la parterul clddirilor s3 fie
.amplasate funciuni. destinate publiculul;

in privinfa aleilor pletonale sl a strézil care desparte zona studliatd de
Complexul Estival, ocazional carosablid, acestea apartin.domeniului-public st

se mentin in PUZ, fiind conflgurate in plan, atit in situatia existentd cat sl in

cea propusi;

distanta constructiilor propuse fatd de latura nordicd a hotelului Alcor
depdseste in punctul cel mal aproplat 10. metrl, astfel incat ferestrele
hoteltlul ru vor fi obturate. Indltimea constructiilor descreste pand la P+2E
spre est, astfel incat.vizibilitatea spre nord, dincolo de constructia propusas,
a camerelor de hotel; este mentinutd pentru cele 5 etaje, iar spre est nu
este obturatil de niclo constructie;

conform extraselor de carte funciard ale parcelelor propuse spre construire,
niciuna nu apartine SC Complex Alcor SA;

nu sunt definute informatii privind proprietatea retelel de canalizare, alta
decdt R.AJ.A, Constanta;, pe parcelele propuse spre construire, .extrasul de
carte funciard nu mentioneazd servitufl de trecere ale fetelelor,




Prevederile PUZ nu se modifica.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarli
publicului nr. 148180/29.09,2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56~1 al Legli nr. 350/2001 a fost efectuata de
catre Directia generald polifia locald la solicitarea Direc}iei urbanism adresata sub nr.
105744/13.07.2020, conform raspunsulul formulat in data de 27.07.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1

|

1

UNITATI St SUBUNITAT! FUNCTIONALE

Pe teritoriul studiat se identifica patru zohe funcfionale:

M1 — functiuni mixte: comer, turism, locuinte .de vacanid, cu regim de nalfime
P+4E+5refras;

M2 - funcfiuni mixte: comett, turism, locuinte de vacants, cu regim de Indltime
P+2E+3retras;

V — zona de spaltii verzi amenajate

Adiacent acestora se afli circulatile pietonala si carosabil publice.

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

Ilce!e de-functiuni mixte — M1 si M2, precuin si zona V.
Art.1. UTILIZARI PERMISE
M1, M2

turism: apart-hotel, hotel, pensiune, vila turistica, agentii de turism;
comer{: alimentatie publica, comer} cu smanuntul, galerii comerciale, spafii

comerciale alimentare si nealimentare, etc.;

v

locuire: lo¢uinte de vacantd, individuale, coleétive sau semicolective:

administrative: sedil de firme, birouri.

spafii verzi amenajate publice
amenajdrile se vor face conform Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de

turism in stafiunea Mamaia, avandu-se in vedere asigurarea urmatoarelor obiective,
conform Ghidului:

cismea de apa potabila
infopoint si harta statiunii

signaletica

pubele de deseuri pe sortimente

spatiu de joaca pentru.copili

plantare cu vegetafie :
copertine de adipostire




Elemente de preluat din Ghid:
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Art2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONAR!

M1, M2

- se admit functiuni de-almentatie publicd, cu conditia ca acestea sa fia amplasate la

’ parter si s& fiie arientate spre circulalile pletonale publice — aleea de promenadi
afltata Ia est si nord, aleea pistonala dinspre sud.

\Y

emengjart pentru comert: ocazional in aer liber: alimeniatie publicd, comer} cu
]amﬁnuntu!, sub formi de bazar in aer liber, in spatii acoperite sau descoperite, grupuri
sanitare, punct de prim-ajutor. Acestea sunt permise tn constructii pravizoril, demontablie,
cu condilia 54 nu deteriofeze finisajele amplasamentului. Aceste amenajiri se vor face pe
baza unut P.U.D., cu respectarea

: Art.3. UTILIZARI INTERZISE
: M1, M2

% mansardarea constructiilor existente;

CE activitadli productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste & autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
- depozitare §i producfie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

% anexe pentru cregterea animalelor pentru producie si subzistent;




anexe pentru cresterea animalelor pentru. productie si subzistenti;
depozitare en-gros;

[ T -

v
i

i depozitarea pentru vanzare a unor cantitdfi mari de substante inflamabile sau
f tioxice;, carburanti; '

depozitir de materiale refolosibile;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdli mari de substante inflamabile sau !
toxice, _
- activitafi productive care utilizeaza pentru depozitare si prodictie terenul vizibil din
circulatiiie publice; g
- autobaze, statii de Tntrefinere si spélatorii auto; 3
- orice: lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea. apelor pe patrc:us:!ele'.E ‘i
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapidi a apelor. meteorice. 4

v

- orice functiuni care nu sunt destinate publicului Jarg. g

Art4, REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU .
CONSTRUCTI

Dimensiunile §i forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urméri
necesitdtile functiunilor respective, cu mentiunea cé, tn cazul dezmembrérii, indicatorii
urbanistici raportafi la parcela initiald $8 se mentina.

‘Seé. considerd construibile tereriurile cu minimum 3 métri deschidere la circulatid -

. . 3

publica sau la aleile de servitute. Pe terenurile pe care indicatorii urbanistici specificati sunt -
depisifi, nu se admit decét lucrir de reparatil, consolidari, imbunatatire a nivelului de

echipare tebnico-edilitara.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

- dep#girea aliniamentului prin realizarea de trepte gi/sau rampe de acces in clidire sau -
alte refiefuri pe fatada pani la inaltimea de 3,0 metri de la cota trotuarului este interzisa. |
M1 :
- refragerea fatadelor de la dliniamentul aleii pietonale din sud va fi variabild, urméand o
curb afiatd in relatie de simetrie-cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m; .
- fat3 de limita vesticd a parcelei, construcliile se vor retrage cu minimum 27 m fafa def :
constructia de pe parcela fostel autoserviri Siret; 3
- fafd de limita nordica a parcelei constructiile se vor retrage cu minimum 10.0m fafa de
cea mai-apropiats fatadi a constructiei restaurantului Estival. o
M2 ;
- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pietonalé din sud: va fi variabild, urmand o :

curbd aflata n relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m; ;




, lfaté de limita. estica a parcelei, constructiile vor retrage la nivelul parterului asiguréng o
- distanta fata de plaf# de minfmum 10m;
= até de limita nordica a parcelei construciiile se vor retrage cu minimum 10,0m fafd de
?ea mai apropiata falada a constructiei restaurantului Estival.

Vv

- amplasamentul constructiilor si amenaj&rilor se-va studia prin P.U.D.

- e

P
. Afﬁ.n!.& AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sf POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

M1, M2
: Fata de limitele laterale, constructile se vor dispune respectédnd codul civil si
legistatia in vigoare referitoare la cerintele de calitate ale constructiilor.

§ In toate cazurile In care funcfiunea principald este locuintd, se va asigura
;i'espec{area prevederilor privitdare la insorire si iluminat natural, din O.M.S. 119 /2014 si
normelor specifice.

] Calcansle rdmase vizibile din spatiu! public se vor trate sau masca prin grija

( inyestituru[ui, cu acordul veclnulul, dup# caz, conform legii.
Fata de limitele laterale $i posterioare alg parcelelor, constructile se vor retrage
! astfel Incat 83 nu afecteze Tnsorirea proprie sau a vecingtitilor.
v
. » amplasamentul constructiilor si amenajarilor sé va studia prin P.U.D.

]

i
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; ,hrt. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
.
: ; Nu e cazul. Constructiile propuse pa parceld vor fi de tip monaobloc.

' An‘ 8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORI!

| Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din aleea pictonal3
+ ocazional carosabile e adiacentd parcelelor la nordul amplasamentelor, Aceastd circulaie
va asigura lafimea minim4 de 3 metri pentru autoturisme ‘sl minimum 1,5 metri pentru

pletonl. Sz va asigura accesul autospeclalelor de pompleri pe cel putin o fajadd =
- constructiilor, i pe doud fatade, daca functiunea o cere.

: . Se vor asigura, de asemenea, li{imea si indltimea de trecere corespunzatoare
' ?ccesulm ambulanifelor si autovehiculelor de colectare a deseurilor — minimum 3,5 metr
| |a{ime g1 4 metri Inaifime liberd, '

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spafiile publice a
persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Art.9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcelele neavand acces carosabil permanent, c¢i numai ocazional, stafionarea |
autovehiculelor utilitare i de aprovizionare se admite numai n interiorul parcelei, In afara i
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cét si cele de circulafie sl manevrare a -




autovehiculelor se vor amplasa i dimensiona conform normativelor in vigoare.

Necesarut locurilor de parcare se va calcula la faza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv
in parte, cu respectarea H.C.L.M. 113/2017, cu completarile ultericare aprobate prin
H.C.L.M. 28/2017. - X

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTILOR
Cota 0 a pardoselii finite a parterului nu va depasi cota trotuarului cu muit de 90 cm.
Nu se admite crearea de calcane prin diferentd de regim de inéltime fatd de cladiri
aldturate mai mari de 1,50 metri, atunci cand acestea sunt in stare buna si se mentin sau

au atins nivelul maxim admisibil Tn cadrul zonei.
- pentru zona M1:
| Regimul de Indifime maxim propus = P+4E+Sretras, eventual cu subsol sau |
| demisol, maximum 20,0 metri.
| - pentru zona M2: i
Regimul de Tnéllime maxim propus = P+2E+3retras, maximum 14,0 metri. O
- pentru zona V: '
Nu e cazul. ! :
Cota 0 a pardoselii finite a parterului nu va depési cota trotuarufui cu mult de 90 cm.| |
Nu se admite crearea de calcane prin diferenta de regim de inilfime fata de cladiri 4
i alaturate 'mai mari de 1,50 metri, atunci cind acestea sunt in stare buna i se mentin sau .
au atins nivelul maxim admisibil in cadrul zonsi.

Ant.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORI!I DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE
Aspectul cladirilor va oglindi functiunea acestora, va {ine seama de caracterul zonel -

$i se va amoniza cu construciiile vecine valoroase din punct de vedere eststic, cu care -se:
aﬂa in relatii de co-vizibilitate,
In acest scop, se va avea in vedere respectarea a cel pufin uneia din oondltfzie
: urmatoare raportate la hotelul Alcor:
§ - utilizaréa raportului plin/gol si a cotelor registrelor orizontale ale construc;ulor aflate
' in vecindtate (brduri, cornige, soclu);
{ = utilizarea aceloragi materiale de finisaj si a aceleiasi cromaticl;
¢~ ulilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiagi imbaj de exprimare arhitecturals;
f De asemenea, se vor urmari:
1 - evitarea masivithtii la nivelul perceptiei pietonale, prin propunerea de soluti
i pavilionare sau prin tratarea fatadei;
i ~ folosirea acoperigurilor, teraselor sifsau perefilor verzi in scopul Tmbunatatirii
microclimatului;

- amplasarea firmelor si reclamelor, cu luminéd puternicd sau intermitent3 de noapte,
care s& deranjeze turistii.




Sunt interzise folosirea la exterior a:

- materialelor de calitate Indoielnicd, a celor specifice pentru interior, sau a unor
imitaii de materiale naturale (piatra artificiald, cardmida sau lemn fals, etc.),

- finisajelor exterioare si invelitorilor Tn culori saturate, stridente gi stralucitoare.
Se vor folost structuri definitive de zidrii portante. sau cadre de beton amat,

F
Istructun' metalice sau din lemn,

' Pentru circulatiile carosabile se vor folosi imbracaminfi asfaitice sau beton rutier
pentru accesul la parcéri/garaje cu peste 5 locurl de parcare si dale pe.pat de nisip pentru.

' Icelelalte. Pentru parcari se vor folosi dale Tnierbate.

Pentru circulafile pietonale se vor folosi dale sau pavele de beton sau piatrd

: Ipaturalé, precum sl imbréc@minii asfaitice.

v

- a se urmdri Tncadrarea in propunerile Ghidului de echipare si dezvoitare — infrastructura

. de turism ih statiunea Mamaia.

i

Art. 13, REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZ! :
Se respecta reglementarile H.C.J.C. 152/2013, 5

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca grédini de fajada; K

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spafii plantate cu rol decorativ
si de protectie de minim 10% din total suprafata terenului;

- se vor identifica, p&stra gi proteja In timpul executérii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 metr indlfime si diametrul tulpinii peste 15 ¢cm; in cazul taierii
unui arbore (unde este necesar acest lucru), se vor planta in schimb alfi § arbori in
perimetrul operatiunil urbanistice, sau pe domeniul public in perimetrul cel mai apropiat;

- spafiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate $|
plantate cu un arbore la fiecare 100 imp; :
- pentru imbunatéitirea microclimatului si pentru protectia construciilor, este interzisa
impemeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei, trotuare de garda $1
accesuri;

- se va recurge la solufii de inverzire a fatadelor sl teraselor precum si la dtspunerea?

RS O DY U OO

pe strizile mineralizate, pe trotuarele avénd peste 3,0 metri latime, a jardinierelor cu !

arbusti la intrarea Tn constructiile publice si comerciale;
se va urmdri amenajarea de spatii deschise, 'sub forma-de terase, portice, arcade,

cétre circulatiile publice pietonale;

pentru functiunl mixte se va respecta si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
{Regulamentu!ui general de urbanism — anexa 6.
in cazul abrogdrii sau modificarii H.C.J.C. 152/2013, se vor respecta conditile
H.G.R. 525/19¢8.

Se pot folosi: gazon decorativ, plante floricole de vard (petunia, dalia, echinops,




:verbena), salcami (robinia), arini (alnus glutinosa), tei; arbusti: liliac (syringa), cétina rosie
(tamarix), gard viu (evonimus, buxus), etc..

Art. 14, REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

M1, M2,V

- nu se vor realiza imprejmuin spre domeniul public;

- se va asigura realizarea unei imagini unitaré la nivelul circulatiilor publice prin
" autorizarea de Tmprejmuiri din materiale durabile i de calitate, care se Incadreaza n tipul

dominant la nivelul-zonei dupa material, culoare, rezistents, etc.;
bl pentru mascaréa unor obiecte care tin de utilitdti (platforme dospodaresti, puncte de
transformare, brangamente, etc.,.sunt permise imprejmuiri inalte, imbracate in vegetatie;
- gardurile spre proprietdfile private invecinate pot fi maxim 2,5 metri fatd de cota
. terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatitoare pe péartile vizibile din spatiul
* public.

Arl. 15, INDICI PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI-P.O.T.
. Zona M1, M2
P.O.T. maxim = 60%
- ZonaV
POT.=0

Art.16, INDICI PRIVIND OCUPAREA $f UTILIZAREA TERENULUI—- C.U.T.
Zona M1, M2
C.U.T. maxim = 3.0
© ZonaV
’ CUT.=0

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :
- thcadrare in teritoriu
- sltuatie existenta sl prioritati
- anaiza fondulul construit existent
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- desfasurate front stradal

Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 4098/06,11,2018 (valabil pan3 la 11.06.2021)
- Aviz de Oportunitate nr, 94950/16.07.2019
- Studiu geotehnic - parte scrisa
- Studiu de insorire - parte scrisa si desenatd
- Studiu de circulatie - parte scrisa si desenatd




- Studiu de fundamentare privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile
nou propuse si cele existente tn imediata vecinatate
- Studiu de fundamentare privind insertia de noi constructii - parte desenata
- studiu volumetric - simulare 3D - parte desenata
- Raportul informarii 51 consultarii publicului nr. 148180/29.09.2020
Avize .
- RAJA nr. 1099/84930/30.09.2019
- ENEL nr. 276292290/16.08.2019
- RADET nr. B 12956/21.08.2019
- Engie nr. 314.237.666/09.08.2019
- Telekom nr. 1393/13.08.2019
- aviz Comisia de circulatie nr. A 6210/03.12,2019
- notificare asistentd de specialitate Tn sanatate publicd nr. IMA 1507
R/26.11.2019
- aviz Stat Major General nr. DT-6142/26.08.2019
- aviz Turism nr, 2/02.03.2020
- decizie CNZC nr. 3670/19.08.2020
- adresa DPC nr. R 57105/23.04.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr, 5186/22,11,2019
- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 11601 RP/24.02,2020

CONCLUZII

Propunem analizarea propunerilor Planului urbanistic zonal pentru teritoriul
situat Tn Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile s limite
cadastrale, initiator Dumitru Danielopolu Pia Marla, cu urmatoarele mentiuni:

* oportunitatea Interventiei este justificatd Tn principal de Interesul privat al
investitorului {constructille propuse cu functiuni de locuire, comert, turism). In
documentatia prezentatd nu au fost identificate si elemente care s& justifice
urmarirea oricarui motiv de interes public cu exceptia amenajarii zonei de
spatiu verde in care sunt permise amenajari de loisir si comert artizanal;

* prevederile Regulamentului local de urbanism nu reglementeaza posibilele
interventil privind dezmembrarea ori alipirea terenurilor din zona de studiu, caz
in care PUZ-ul devine inaplicabil;

» pe parcursul deruldril procesului de informare si consultare a publicului s-au
depus sesizari / observatii prin care proprietarli imobilelor invecinate isi exprima
dezacordul cu privire la prevederile documentatiei de urbanism, motivat de:

o Supraaglomerarea zonei,

o afectarea céilor de acces la terenurile vecine, precum si a infrastructuri
tehnico-edilitare aferente constructiilor vecine,

o desfinfarea parcarii amenajate acum pe terenul initiatorului PUZ care este
utilizatd de operatorii de turism din zon3,

o afectarea spatlilor verzi existente,

o regimul de indlfime propus care ingradeste vederea spre mare din
unitdtile de cazare invecinate.

Arhitect Sef,
arh, Dan Petre Leu




DIRECTIA URBANISM

TOwLs
Comaranzinet

Ca urmare a cererii nr. 103240/07.07.2020 adresatd de Dumitru Danielopolu PIa Maria

cu domiciliul in ) o _ .o

baza documentatiei completatd cu adresa nr. 138619/10.09.2020;

in conformitate cu prevederile Legil nr._350/2001 privind amenajarea teritoriului si |
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ |

Nr. 29460 din 15.02.2021 |

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia,
zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale;

Inittator: Dumitru Danielopolu Pla Maria

Proiectant: SC All Arhitecura SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Ignis Duvagi

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatéd n PUZ: teren situat in Statiunea
Mamala, zona restaurant Estival, in suprafatd de 318 mp (potrivit actelor de |
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 249016, inscris in |
cartea funciara a UAT Constanta.

|
GONSTANT,q P
g uy B ROMANIA
7 M JUDETUL CONSTANTA
{ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
b0 L )

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUZ Mamaia aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenu| este situat
in zona C, UTR 21:

;r_v

Extras HCL nr. 121/2013 - Plansa

Pt




21. ZONAC-UTR 21

SUPRAFATAE 1449HA ' — ]

DELIMITARE — zona situata intre Hotel Apollo — Restaurantul Doina si Camping Tabara Turst, b-dul
Mamala sl plaja.

Zona cuprinde holelurile: Siret, Bicaz, Vega, Alcor, Orfeu, Comandor, Amiral, Lido, Ambasador, Savoy,
Selena, Paloma, Coral, restarantele aferente acesiora, rastaurantul Estival, vile turistice st spatii comerciale.
Regim de Inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru flecare amplasament/ot In
arte.
d POT = 40-70% raportat Ia suprafata amplasamentulul/fotulul.
POT=80%, In cazurile mentionate pe planu! de Reglementari urbanistice sl in tabelu! anexa
CUT maximUTR = 4.

Destinatla terenulul stabllitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriulul
aprobate: circulatii pietonale (alei, platforme si amenajérl, Inclusiv platforme
amenajate ca terase pentru alimentatie publica)

- Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) - in cazurile parcelarilor
(divizarea unui lot de teren in doua sau mal multe loturi) se vor avea in vedere
cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de
urbanism.,

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament - in sensul prezentulul regulament, prin
aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.
Aliniament teren fata de strazile adiacente terenului - se mentine.

- Distantele constructiilor fatéd de proprietdtile vecine: conform Ced Civil aprobat prin
Legea nr. 287 din 17 iulie 2009 republicata.

- Clreulatli sl accesuri - configuratia acceselor la drumurlle publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a Incendiilor. Circulatia autovehiculelor se face pe
aleile din Bd. Mamala iar cea pietonala pe trotuarele aferente si promenada. Accesele
se vor realiza din alelle din bd.Mamaia.

Accese pletonale - autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numal daca se asigura accese pletonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei, Accesele pletonale vor fi conformate astfel incat sa permita clrculatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

- Stationarea autovehiculelor - Se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017
- privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii sl amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin HCL
nr.28/2018

- Aspectul exterior al cladirllor - autorizarea executarii constructillor este permisa
numai daca aspectul lor exterior nu contravine reglementarilor cuprinse in prezentul
regulament sau prevederilor Art, 32 al Regulamentulul General de Urbanism.

-~ Conditli de echipare edilitara - Zona dispune de retele de utilitati { alimentare cu apa,
canalizare, energie electrica si termica, gaze naturale), Asigurarea echiparil 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 colectaril
deseuriior menajere, dimenslonate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor
si accesibile dintr-un drum public. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara
existente - autorizarea executaril constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii de nol consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de
canalizare si de energie electrica.

- Spatii libere si spatiji plantate publice/private - Este obligatorie amenajarea de spatii
plantate cu rol decorativ si de protectie de minim 10% din totalu! suprafetei de teren,
dar nu mal putin de suprafata stabilita prin HCJ nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatil verzi si a numarului minim de arbustl, arbori, plante
decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administratlv al judetului
Constanta.

- Indltimea constructiilor si caracteristicile volumetrice ale acestora: nu este specificat




- Procentul de ocupare a terenului (POT) - nu este specificat.
- Coeficientul de utilizare a terenulul (CUT) - nu este specificat,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Ill: ZONIFICAREA FUNCT]ONA_LE\-

L UNITATI SI SUBUNITAT! FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identifica patru zone functionale:
!~ M1 - funcliuni mixte: .comert, turism, locuinfe .de vacantd, cu regim de inaltime
P+4E+5tetras;
!« M2 - functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacantd, cu regim de Indlfime
P+2E+3refras;
- V- Zzona de spalii verzi amenajate

Adiacent acestora se afld circulaiile pietonald i carosabiléd publice.

i Zonele reglementaté prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt
cele de functliuni mixte — M1 si M2, precum si zona V.

Art.1. UTILIZARI PERMISE
M1, M2
- turism: apart-hotel, hotel, pensiune, vila turistic, agentii de turism;
- comer}: alimentatie publicd, comerf cu amdnuntul, galeri comerciale, spatji
comerciale alimentare si nealimentare, efc.;
- locuire: locuinfe de vacant, individuale, colective sau semicolective:
- administrative: sedii de firme, birouri.
Vv
- spatii verzi amenajate publice
- amenajérile se vor face conform Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de
turism in stafiunea Mamaid, avandu-se. In' vedere asigurarea 'urmatoarelor obiective.'
conform Ghidului:
e cismea de apa potabila
o infopoint si harta statiunii
e signalelica

e pubele de deseuri pe sortimente
¢ spatiu de joaca pentru copil

e plantare cu vegetatie

e copertine de addpostire




Elemente de preluat din Ghid:

Art.2. UTILIZARI PERMISE CL7 CONDITIONAR!

M1, M2

—- se admit functiunl de alimentatie publicé, cu conditia ca acestea sa fis amplasate la
f parter &i sa file orientate spre circulaliile pistonals publice — aleea ds promenada
E afliatd la est si nord, aleea pistonaléd dinspre sud.

v

amensjarl pentru comert ocazional in aer Iiber: allmentatie publicd, comert cu
?mﬁnunlul. sub form# de bazar In aer liber, In spalil acoperite sau descoperite, grupur
sanitare, punct de prim-ajutor. Acestea sunt permise tn construetii provizorli, demontablie,
cu condifia s& nu deterioreze finisajele amplasamentului. Aceste amenajéirl se vor face pe
baza unui P.U.D., cu respectarea

- Art.3. UTILIZARI INTERZISE
M1, M2

mansardarea constructiilor existente;

P LR

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie §i subzistents;

L




anexe pentru cresterea animalelor pentru productie st subzistent3;

depozitare en-gros;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitifi mari de substanfe inflamabile sau
toxice, carburant; '

| depozitéri de materiale refolosibile; Ny

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitifi mari de substante inflamabile sau -

toxice;

- activiti{l productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din |
circulatiile publice; '

- autobaze, statii de intrefinere si spaldtorii auto;

- orice: lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care Impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice. i
v )

- orice functiuni care nu sunt destinate publicului targ. i !

Art4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA Si DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU. ]
CONSTRUCTII

Dimensiunile §i forma ferenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari .
necesititile functiunilor respective, cu mentiunea c4, in cazul dezmembrarii, indicatorii !
urbanistici raportati Ia parcela inifial3 s& se mentina.

Se consider& construibile terenurile cu minimum 3 metri deschidere [a circulafia |
publicd sau la aleile de servitute. Pe terenurlle pe care indicatorii urbanistici specificafi sunt
depasili, nu se admit decat lucrar de reparatii, consoliday, imbunatitire a nivelului de E
echipare tehnico-edilitara. |

Art5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR
- depdsirea aliniamentului prin realizarea de trepte sifsau rampe de acces in cladire sat.i

alte reliefuri pe fatada pan la indlfimea de 3,0 metri de la cota trotuarului este interzisd. ' -
M1
- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pietonale din sud va fi varizbild, urméand o
curba aflata in relatie de simetrie cu fajada hotelului Alcor — raza de cca 40m;

- fa{i de limita vesticd a parcelei, construcfiile se vor retrage cu minimum 27 m fati de
construciia de pe parcela fostei autoserviri Siret;

- fajd de limita nordica a parcelei constructiile se vor retrage cu minimum 10.0m fata de 1
cea mai-apropiaté fatada a constructiei restaurantului Estival.
M2

- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pietonale din sud va fi variabild, urménd o
curbé aflaté n relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m;

At i v st




_ - fata de limita esticd a parcelei, constructiile vor retrage fa nivelul parterului asigurand o
" distantd fatd de plajd de minimum 10m;
fe fata de limita nordicd a parcelel constructlile sa vor retrage cu minimum 10,0m fala de
: &a mai aproplatd fafadi a constructiei restaurantului Estival.
v
: ‘- amplasamentul construeliilor i amenajarilor se va studia prin P.U.D.

« Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE L ATERALE ST POSTERIOARE

| ALE PARCELELOR

f M1, M2
' Fatd de limitele laterale, constructile se vor dispune respecténd codul civil i

' ;egislatia in vigoare referitoare [a cerinlele de calitale ale constuctiilor.

' ; In toate cazurile in care functiunea principald este [ocuinis, se va asigura
respectarea prevederilor privitoare la insorire s! iluminat natural, din O.M.S. 118 /2014 si
_!n'orr‘ne]or specifice.

\ 1 Calcanele r&mase viziblle din spatlul public se vor trata sau masca prin gtlja

* investitonului, cu acordul vecinulul, dupd caz, conform legil.

Faté de limitele laterale sl posterivare ale parcelelor, constructile se vor retrage
© astfel Theat sa nu afecteze Tnsotirea proprie sau a vecinitat/lor.
v

. » amplasamentul constructitlor i amenajarilor se va studia prin P.U.D.

|

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

H Nu e cazul. Constructille propuse pe parce!d vor fi de tip monobloc,

Arl.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORIH

| Accasurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din alesa pietonala
ocazional carosabile e adiacent3 parcelelor la nordul amplasamentelor. Aceastd circulatie
va asigura I&fimea minimd de 3 metri pentru autoturisme $i minimum 1,5 metrl pentry
pletoni. Se va asigura accesul autospecialelor de pompieti pe cel putin o fatads a
constructillor, si pe dou fatade, dac8 functiunea o cere.

4

Se vor asigura, de asemenea, latimea si indlfimea de trecere corespunzatoare
accesuylui ambulanielor si autovehiculelor de colectare a deseuritor — minimum 3,5 metri

. [afime si 4 metri Inalfime libers.
in toate cazurile este obligatorie asigurarsa accesului in spatile publice a .
persoanelor cu handicap, canferm normativelor legal aprobate. P

i

Arl.9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcelele neavand acces carosabil permanent, ¢i numai ocazional, stationareé ;
autovehiculelor utilitare si de aprovizionare se admite numal in intetiorul parcelei, in afara ;
circulatitlor publice. Atét spatiul de parcare/garare, cét si cele de circulatie si manevrare a ‘{




autovehiculelor se vor amplasa si dimensiona conform normativelor in vigoare.

Necesarul locurilor de parcare se va calcula la faza D.T.A.C. pentru fiecare oblectw
in parte, cu respectarea H.C.L.M. 113/2017, cu completarile ulterioare aprobate prin
H.C.L.M. 28/2017.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR
Cota 0 a pardosalii finite a parterului nu va depasi cota trotuarului cu mult de 90 cm.
Nu se admite crearea de calcane prin diferentd de regim de indltime fatd de cladiri
aldturate mai mari de 1,50 metri, atunci cand acestea sunt in stare buna si se mentin sau
au atins nivelul maxim admisibil In cadrul zonei.
- pentru zona M1:

Regimu! de tniltime maxim propus = P+4E+5retras, eventual cu subsol sau '

demisol, maximum 20,0 metri.

i,

- pentru zona M2:

Regimul de in#ltime maxim propus = P+2E+3retras, maximum 14,0 metri.
- pentru zona V.

Nu e cazul,

Cota 0 a pardoselii finite 2 parterului nu va depési cota trotuarului cu muit de 90 cm.

Nu se admite ¢rearea de calcane prin diferentd de regim de indlfime fata de cldiri |

aliturate mai ari dé 1,50 metri, atunci cand acestea sunt in stare buna si se mentin sau .

au atins nivelul maxim admisibil in cadrul zonei. '

Ar:11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORI! DE MATERIALE Dé

CONSTRUCTIE ,
Aspectul cladirilor va oglindi functiunea acestora, va fine seama de caracterul zonei

si se va armoniza cu constructiile vecine valoroase din punct de vedere estetic, cu care se
afld in relatii de co-vizibilitate. "
In acest scop, se va avea in vedere respectarea a cel putin uneia din conditiile

, urmé&toare, raportate la hetelul Alcor:

i — utilizarea raportului plinfgol si a cotelor registrelor orizontale ale constructiilor aflate

n vecinatate (briuri, comise, soclu);

i~ utilizarea acelorasi materiale de finisaj $i a aceleiasi cromatici;

‘ - utilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiasi limbaj de exprimare arhitecturala;
| De asemenea, se vor urmari:

' ‘ - evitarea masivitdtii la nivelul perceptiel pietonale, prin propunerea de solufii
i pavilionare sau prin tratarea fatadei,

'~ folosirea acoperisurilor, teraselor sifsau perefilor verzi in scopul imbunatatiril

microclimatului;

|
|- amplasarea firmelor $i reclamelor, cu lumind puternicd sau intermitentd de noapte,
|

care s& deranjeze turigtii,




Sunt interzise folosirea la exterior a:

i - materialelor de calitate Indoielnicd, a celor specifice pentru interior, sau a unor

| imitafii de materiale naturale (piatra artificiald, c&ramida sau lemn fals, etc.);

' - finisajelor exterioare si invelitorilor Tn culori saturate, stridente i stralucitoare.

i Se vor folosi structuri definitive de zid&rii portante sau cadre de beton armat,

structuri metalice sau din lemn.

‘ Pentru circulatiile carosabile se vor folosi imbréc@min{i asfaltice sau beton rutier

‘Pentru accesul la parcari/garaje cu peste 5 locuri de parcare sl dale pe pat de nisip pentru
| celelalte. Pentru parcdri se vor folosi dale Tnierbate.
o Pentru circulafiile ‘pietonale se vor folosi dale sau pavefe de beton sau piatra
| paturalé, precum §i imbrécamingi asfalice.

v

i

" . a se urmiri incadrarea in propunerile Ghidului de-echipare si dezvoltare ~ infrastructura

de turism In statiunea Mamata.

Art. 13, REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATH VERZI L
Se respecti reglementarile H.C.J.C. 162/2013,

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca grédini de fafada;

- pe fiecare parcel este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ,

si de protectie de minim 10% din total suprafata terenului; i

- se vor identifica, p&stra si proteja In timpul executérii constructiilor arborii importanﬁ

existenti avand peste 4,0 metii inilfime si diametru! tulpinil peste 15 cm; in cazul téierii
unui arbore (unde este necesar acest lucru), se vor planta in schimb alfi 5 arbori in ;
perimetrul operatiunil urbanistice, sau pe domeniul public in perimetrul cel mai apropiat; . .

- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri §i trotuare de garda vor fi inierbate gi .
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

- pentru Tmbunétitirea microclimatului $i pentru proteclia construcfiilor, este interzisé
impermeabilizarea terenulul peste minimum necesar pentru alei, trotuare de gardd si
accesuri, ;
- se va recurge la solulii de inverzire a fatadelor $i teraselor precum si la dispuneres |
pe strazile mineralizate, pe trotuarele avand peste 3,0 metri latime, a jardinierelor cu |
arbusti [a intrarea Tn constructiile publice si comerciale;
— se va urmdari amenajarea de spaltii deschise, sub forma de terase, portice, arcade,
catre circulatiile publice pistonale;
I— pentru functiuni mixte se va respecta si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism — anexa 6.

In cazul abrogarii sau modificarii H.C.J.C. 152/2013, se vor respecta conditiile
H.G.R. 525/1996. ;
Se pot folosi: gazon decorativ, plante floricole de vara (petunia, dalia, echinops,




:verbena), salcami (robinia), arini (alnus glutinosa), tei; arbustl: liliac (syringa), cétina rosie
(tamarix}, gard viu (evonimus, buxus), etc..

Arl. 14, REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI
M1, M2, V
- nu se vor realiza imprejmuiri spre domeniul public;
- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulafiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile §i de calitate, care se incadreaza in tipul
- dominant la nivelul-zonei dupd material, culoare, rezistents, etc.;
- pentru mascarea unor obiecte care tin de utilititi (platforme gospodaresti, puncte de
_ transformare, bfangamerite, etc., sunt permise imprejmuiri inalte, imbrécate in vegetatie;
C - gardurile 'spre proprietafile private invecingte pot fi maxim 2,5 metri fatd de cota

terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatatoare pe pariile vizibile din spatiul

. public.
Art.15. INDIC! PRIVIND OCUPAREA S UTILIZAREA TERENULUI - P.O.T.
Zona M1, M2
P.O.T. maxim = 60%
ZonaV
P.OT.=0
' ;!\d.'ls. INDICI PRIVIND OCUPAREA $! UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.
Zona M1, M2
C.U.T. maxim = 3.0
ZonaV
CUT. =0

In sedinta on line a Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data

de 10.08.2020 s-au stabilit urmatoarele:
%+ se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demardrii 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;

% documentatia prezentata va fi completata cu:

o studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiel
si transporturilor - studiu de trafic si circulatie cu prezentarea solutlel de
optimizare a circulatiei in zona studiatd, de evaluare sl reducere a
impactului produs de noile insertil - parte scrisa;

o studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi
constructil in zona de studiu;

o aviz CNZC;

o desfésurare front stradal existent si propus;

o simulare tridimensional3;

L/

% prevederile urbanistice propse prin PUZ pentru zona de reglementare C
(terenuri apartindnd domeniului municipiulul Constanta) vor fl de spatii verzi,




coroborate cu prevederile Ghidului de regenerare urband a Statiunii Mamaia,
aferente zonel de studiu, ghid care poate fi consultat pe site-ul official al
primériel, accesand link-ul:http://www.primaria-constanta.ro/docs/defauft-
source/documente-pwpmc/librarie-urbanism/regenerare-urbana/ghid-

regenerare-urbana-mamaia. pdf?sfvrsn=4.
< plansa reglementari urbanistice va contine:

o edificabillul maxim permis, iar retragerile acestuia fatd de limitele de
proprietate se vor cota si vor fi corelate cu prevedrile RLU, in vederea
realizarii unel amenajari coerente;

¢ prospectele stradale ale circulatlilor publice adiacente zoneil studiate, cu
egalizarea amprizei acestora pe tot parcursul lor.

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriuiul 5 urbanism din data
de 21.10.2020 s-a avizat favorabil documentafia analizata, cu conditia prezentarli
plansel cu sinteza concluziilor studiilor de fundamentare elaborate.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu planga de reglementdri anexatd si vizata
spre neschimbare, cu urmatoarele mentiuni:

* oportunitatea interventiel este justificatd in principal de interesul privat al
investitorului (constructiile propuse cu functiuni de locuire, comert, turism). In
documentatia prezentatd nu au fost identificate si elemente care s@ justifice
urmarirea oricdrui motiv de interes public cu exceptia amenajaril zonel de
spatiu verde in care sunt permise amenajari de loisir si comert artizanal;

» prevederile Regulamentului local de urbanism nu reglementeaza posibilele
interventli privind dezmembrarea ori alipirea terenurilor din zona de studiu, caz
n care PUZ-ul devine inaplicabil;

» pe parcursul deruldril procesului de informare si consultare a publicului s-au
depus sesizari / observatil prin care proprietarii imobilelor invecinate isi exprima
dezacordul cu privire |la prevederile documentatiei de urbanism, motivat de:

o supraaglomerarea zonei,

o afectarea cailor de acces la terenurile vecine, precum si a infrastructurii
tehnico-edilitare aferente constructiilor vecine,

o desfintarea parcaril amenajate acum pe terenul initiatorului PUZ care este
utilizata de operatorii de turism din zona,

o afectarea spatillor verzi existente,

o regimul de inaltime propus care ingradeste vederea spre mare din
unitatile de cazare invecinate.

Elaboratorul i beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si
veridicitatea Tnscrisurilor cuprinse In PUZ care face obiectul prezentulul 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
PUZ., Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire
(DTAC) se poate intocmi numai dupd aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectdrii
intocmal a prevederilor acestuia.

Prezentui aviz este valabil de la data emiteril sale pe toatd durata de valabilitate
a certificatului de urbanism emis de Primdria municipiului Constanta sub nr.
4098/06.11.2018, a carui valabllitate este prelungitd de drept padnd la data de
11.06.2021 in temelul art. 4 alin. (5) al Legii nr, 55/2020.

Arhitect gef,
arh. Dan Petre Leu
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fel. 02416938 008
secretariat@allarhirectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta
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J13/906/2002 «cod unic ROI4536786 SRL

REGULAMENT DE URBANISM

PENTRU MAMAIA, ZONA ALCOR - ESTIVAL

DISPOZITII GENERALE

ROLUL R.L.U.

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul

Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul de urbanism

cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeaza

sau detaliaza regulamentul aferent Planului Urbanistic General.

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate,

precum si prescriptii si recomandari specifice.

BAZA LEGALA A ELABORARII

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/2000;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic

zonal GM-010-2000aprobat de Ordinul M.L.P.A.T. 176/n/2000;

Metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiile de urbanism pentru

zone construite protejate (P.U.Z), aprobatd prin Ordinul ministrului transporturilor,

constructiilor si turismului nr. 562/2003.
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nu depasesc cota de 1,5 metri fatd de cota terenului amenajat, in cazul in care acoperirea
lor se va trata ca o curte de incinta (circulatii, gradina, etc.).

Demisolul — este considerat nivelul cu cota pardoselii finite mai jos decat nivelul terenului
amenajat (cofa finitd a trotuarului de gardd) cu cel mult jumatate din inaltimea lui. Nu se
vor permite demisoluri cu inaltimea supraterana mai mare de 1.5 metri.

Locuinte unifamiliale (individuale) — cladiri de locuinte pentru o familie (o locuinta)

Locuinte semicolective — cladiri de locuinte pentru mai multe familii {(mai multe locuinte),
avand acces propriu si lot folosit in comun.

Locuinte colective — cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand
acces si lot folosit in comun.

7, REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal
pentru principalele cladiri si amenajari aferente.

Principalele obiective trebuie s& dispund de accesuri carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare corespunzétoare pentru desfisurarea investitiilor.

Fiecare obiectiv necesitd o tratare atentd privind circulatia, exploatarea si
Intretinerea.

. Dupa finalizarea executdrii lucrarilor, amplasamentul rdmas neocupat de lucrarile
' de constructii se va reda peisajului urban Tn conditii corespunzétoare.

Se vor respecta, de asemenea, conditiile puse Tn avizele Agentiei de Protectie a
Mediului si Ministerului Culturii si ldentitatii Nationale.

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

Organizarea de santier se va face pe terenul proprietate. Pe suprafetele de teren
proprietate privatd se vor amenaja spatii verzi. Vor fi copertate si refacute, astfel incat sa
nu existe spatii afectate, altele decat cele prevazute in proiect. Pentru organizarea de
santier se va obfine autorizatie de construire, conform legii.
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE:

Art.1. UTILIZARI PERMISE

M1, M2

- turism: apart-hotel, hotel, pensiune, vild turistica, agentii de turism;

- comert: alimentatie publica, comert cu amanuntul, galerii comerciale, spatii
comerciale alimentare si nealimentare, etc.;

- locuire: locuinte de vacanta, individuale, colective sau semicolective:

- administrative: sedii de firme, birouri.

- spatii verzi amenajate publice
- amenajarile se vor face conform Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de

turism Tn statiunea Mamaia, avéndu-se in vedere asigurarea urmétoarelor obiective,
conform Ghidului:

cismea de apa potabila

o infopoint si harta statiunii

e signaletica

e pubele de deseuri pe sortimente
e spatiu de joaca pentru copii

e plantare cu vegetatie

e copertine de adapostire

Elemente de preluat din Ghid:




e

P.U.Z. PENTRU MAMAIA, ZONA ALCOR - ESTIVAL

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau
toxice;

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

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

- orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicé evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

\'/

- orice functiuni care nu sunt destinate publicului larg.

Art4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmdri
necesitatile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici raportati la parcela initiald sa se mentina.

Se considera construibile terenurile cu minimum 3 metri deschidere la circulatia
publica sau la aleile de servitute. Pe terenurile pe care indicatorii urbanistici specificati sunt
depasiti, nu se admit decat lucrari de reparatii, consolidari, imbunéatatire a nivelului de
echipare tehnico-edilitara.

Art5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

- depasirea aliniamentului prin realizarea de trepte si/sau rampe de acces Tn cladire sau
alte reliefuri pe fatada pan3 la inaltimea de 3,0 metri de la cota trotuarului este interzisa.
M1

- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pietonale din sud va fi variabild, urmand o
curbéa aflaté in relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m;

- fata de limita vesticd a parcelei, constructiile se vor retrage cu minimum 27 m fata de
constructia de pe parcela fostei autoserviri Siret;

- fatd de limita nordica a parcelei constructiile se vor retrage cu minimum 10.0m fata de
cea mai apropiata fatada a constructiei restaurantului Estival.

M2

- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pietonale din sud va fi variabila, urmand o
curba aflata in relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m;
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In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a
persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Art.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcelele neavand acces carosabil permanent, ci numai ocazional, stationarea
autovehiculelor utilitare si de aprovizionare se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cat si cele de circulatie si manevrare a
autovenhiculelor se vor amplasa si dimensiona conform normativelor in vigoare.

Necesarul locurilor de parcare se va calcula la faza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv
in parte, cu respectarea H.C.L.M. 113/2017, cu completarile ultericare aprobate prin
H.C.L.M. 28/2017.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR
Cota 0 a pardoselii finite a parterului nu va depdsi cota trotuarului cu mult de 90 cm,
Nu se admite crearea de calcane prin diferentd de regim de Tnaltime fatd de cladiri
alaturate mai mari de 1,50 metri, atunci cand acestea sunt in stare buna si se mentin sau
au atins nivelul maxim admisibil tn cadrul zonei.
- pentru zona M1:
Regimul de indltime maxim propus = P+4E+5retras, eventual cu subsol sau
demisol, maximum 20,0 metri.
- pentru zona M2:
Regimul de indltime maxim propus = P+2E+3retras, maximum 14,0 metri.
- pentru zona V:
Nu e cazul.
Cota 0 a pardoselii finite a parterului nu va depdsi cota trotuarului cu muit de 80 cm.
Nu se admite crearea de calcane prin diferenta de regim de Tnaltime fatad de cladiri
alaturate mai mari de 1,50 metri, atunci cand acestea sunt in stare buna si se mentin sau
au atins nivelul maxim admisibil in cadrul zonei.

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

Aspectul cladirilor va oglindi functiunea acestora, va tine seama de caracterul zonei
si se va armoniza cu constructiile vecine valoroase din punct de vedere estetic, cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate.
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Investitorul va respecta cerintele prevazute Tn normele tehnice de racordare la
retelele electrice de interes public. Brangsamentele se vor executa ingropat si vor fi
autorizate conform legii, cu avizul detinatorilor de retele.

Datorita fluxurilor pietonale importante, racordarea burlanelor la canalizare este
obligatoriu sé fie facutd pe sub trotuare, pentru a se evita producerea ghetii.

Se va asigura Tn mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare.

Amenajarile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in spatiul
verde propriu sau Tn reteaua de canalizare pluviald publicd, acolo unde aceasta e
prezentd. Este interzisd dirijarea acestor ape inspre suprafetele domeniului public sau
spre terenurile vecine. Este interzisa evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi
fnainte de trecerea lor prin separatoare de hidrocarburi.

Se interzice amplasarea echipamentelor tehnice in locuri vizibile din spatiul public.

Deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, cu pubele separate pe
sortimente de deseuri, [a care pot avea acces autoutilitarele de colectare a acestora. Se
va respecta legislatia in vigoare privind regimul deseurilor si protectia mediului.

Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI

Se respecta reglementarile H.C.J.C. 152/2013,
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
- pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ
si de protectie de minim 10% din total suprafata terenului;
- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executérii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm; in cazul taierii
unui arbore (unde este necesar acest lucru), se vor planta in schimb alti 5 arbori in
perimetrul operatiunii urbanistice, sau pe domeniul public in perimetrul cel mai apropiat;
- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi Tnierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor, este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei, trotuare de garda si
accesuri;
- se va recurge la solutii de Tnverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea
pe strdzile mineralizate, pe trotuarele avand peste 3,0 metri l&time, a jardinierelor cu
arbusti la intrarea Tn constructiile publice si comerciale;

11
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Elaborat: arh. Ignis Duvagi
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tel. 0040 241698 008 / office@ allarhitectura.ro / www.decodesign.ro

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z. PENTRU MAMAIA, ZONA ALCOR - ESTIVAL

Investitor: Dumitru Danielopolu Pia Maria

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

investitiei.
4’(“
' 0 Lucrare Perioada estimata de Responabil
executie
1 |Eventuale lucrari cadastrale |08.2019 — 10.2020 Proprietarii parcelelor
de alipire/dezmembrare :
2 |Obtinere Certificat de 11.2020 — 12.2020 Proprietarii parcelelor
Urbanism Primaria Municipiului
Constanta
3 |Obtinere avize solicitate prin |12.2019 — 01.2021 Proprietarii parcelelor
C.U. Insitutii avizatoare
4 |Obtinere autorizatie de 02.2021 - 05.2021 Proprietarii parcelelor
construire Primaria Municipiului
Constanta
5 |Executarea lucrarilor de 06.2021 — 03.2025 Proprietarii parcelelor
construire $i receptia lucrarilor Antreprenorul lucrarilor
. de constructii
6 |Bransarea la utilitati 03.2025 — 04.2025 Proprietarii parcelelor
7 !Punerea in functiune a 05.2025 Proprietarii parcelelor
obiectivelor

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

. Elaborat,
Z a(lgnis-Nean




