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PROIECT DE HOTARARE NR._|Z25 [ [£.073,
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival,
delimitat de alei carosabile si limite cadastrale,
initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de 2022,

Avéand n vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
0 | ROZ oA
- avizul Arhitectului sef nr. 40817/01.03.2022, ,LZ)
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. éf)ﬂ;{ ~O§X@&»
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltdre urbanistics,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile: ‘
- art. 25 alin. (1) si art. 2721 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificérile si completarile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal -
indicativ GM-010-2000,
- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata, cu toate modificarile ulterioare,
- Ordinului MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, cu modificarile ulterioare;

Luénd in considerare:
- avizul de oportunitate nr. 94950/16.07.2019 al Directiei urbanism;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd 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 integrantd din
prezenta hotarare.
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Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in Statiunea Mamaia, zona
restaurant. Estival, in suprafatd de 318 mp (potrivit actelor de proprletate si
masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 249016, inscris Tn cartea
funciard a UAT Constanta, este proprietate Dumitru Damelopolu Pia Maria
conform - Dispozitiei de Primar nr. 1297/20.02.2018 emisd in temeiul Deciziei
civile nr, 87/C/2016 pronuntatad de Curtea de Apel Constanta in dosarul civil nr.
4154/1/2014 ramasa definitivad prin Decizia civil3 nr. 683/31.03.2017 pronuntat3
de inalta Curte de Casatie 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 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 aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu-incd 3 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publlca
va comunica prezenta hotardre Directiei generald urbanism si patrimoniu, in
vederea aducerii la findeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetului
Constanta, iar cdtre Dumitru Danielopolu Pia Maria, - Oficiul de cadastru si
publicitate imobiliar& Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta,
Consiliul  judetean Constanta, Ministerul dezvoltrii, lucrdrilor publice Si
administratiei hotdrdrea va fi comunicatd de Directia generald urbanism Si
patrimoniu.

Prezenta hotdrare a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENERAL
VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2022
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REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicitda aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de

alei carosabile si limite cadastrale, initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 4098/06.11.2018 (a carui
valabilitate este prelungitéd de drept pana la data de 05.06.2022 in temeiul art. 4
alin. (5) al Legii nr. 55/2020), avizul de oportunitate nr. 94950/16.07.2019,
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 148180/29.09.2020, avizul nr.
40817/01.03.2022 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin, (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotdrare privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona
restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale, initiator

Dumitru Danielopolu Pia Maria.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
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Ca urmare a cererii nr. 89743/14.05.2021 adresatd de Dumitru Danielopolu Pia Maria
cu domiciliul in - municipiul Bucuresti, ,n
baza documentatiei completata cu adresa nr. 40817/24.02.2022;

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

AVI1Z
Nr. 40817 din 01.03.2022

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

Initiator: Dumitru Danielopolu PIa Maria

Proiectant: SC All Arhitecura SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Ignis Duvagi

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

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:
Conform prevederilor PUZ Mamaia aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul| este situat
in zona C, UTR 21:
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DELIMITARE — zona situata infre Hotel Apollo — Restaurantul Dolna sl Camping Tabara Turlst, b-dul
Mamala si plaja.




Zona cuprinde holelurile: Siret, Bicaz, Vega, Alcor, Orfeu, Comandor, Amiral, Lido, Ambasador, Savoy,
Selena, Paloma, Coral, restarantele aferente acestora, rastaurantul Estival, vile turistice st spatii comerciale.
Regim de inalime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru fiecare amplasament/lot in
arte.
b FOT = 40-70% raporiat la suprafata amplasamentulul/fotulul.
POT=80%, in cazurle mentionate pe planul de Reglementari urbanistice si in fabelul anexa
CUT maxim/UTR = 4.

Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului
aprobate: circulatii pietonale (alei, platforme si amenajari, 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 mai 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 prezentului regulament, prin
aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.
Aliniament teren fata de strazile adiacente terenului - se mentine.

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

- Circulatii si accesuri - configuratia acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Circulatia autovehiculelor se face pe
aleile din Bd. Mamaia iar cea pietonala pe trotuarele aferente si promenada. Accesele
se vor realiza din aleile din bd.Mamaia.

Accese pietonale - autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
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 lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificatd prin HCL
nr.28/2018

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

- Conditii de echipare edilitara - Zona dispune de retele de utilitati ( alimentare cu apa,
canalizare, energie electrica si termica, gaze naturale). 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. 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 - Este obligatorie amenajarea de spatii
plantate cu rol decorativ si de protectie de minim 10% din totalul suprafetei de teren,
dar nu mai putin de suprafata stabilitd prin HCJ nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante
decorative gi flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ 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 terenului (CUT) - nu este specificat.
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REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI S1 SUBUNITAT!I FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identifica patru zone functionale:
- M1 - functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacan{s, cu regim de inillime
P+4E+Sretras;
- M2 - functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacants, cu regim de indltime
P+2E+3retras;
-V —zona de spatii verzi amenajate
Adiacent acestora se aflé circulatile pietonald si carosabild publice.
Zonele reglementate prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt
cele de functiuni mixte — M1 si M2, precum si zona V.
Prevederile prezentului regulament se aplica pentru fiecare zona de reglementare,
atéat in ansamblul el, cat si pentru fiecare parceld components.



Art.1. UTILIZARI PERMISE
M1, M2
- turism: apart-hotel, hotel, pensiune, vilé turistica, agentii de turism;
- comer: alimentatie publicd, comert cu amanuntul, galerii comerciale, spatii
comerciale alimentare si nealimentare, stc.;
- locuire: locuinte de vacantd, individuale, colective sau semicolective:
- administrative: sedii de firme, birouri
- loisir: spatii de joacd pentru copii, séli de jocuri, dans, etc.
- se va urmari amenajarea de spatii destinate publicului la parterul cladirilor, spre
spatiile publice (ex. amenajéri de accesuri si circulatii, comert, alimentalie public, agentii
de turism, loisir, etc.)
\'
- spatii verzi amenajate publice, care se vor inscrie In Registrul Spatiilor Verzi
- amenajérile se vor face conform Ghid de echipare si dezvoitare — infrastructura de
turism In stafiunea Mamaia, avandu-se in vedere asigurarea urmatoarelor obiective,
conform Ghidului:

¢ cismea de apa potabild

¢ infopoint si harta statiunii

¢ signaletica

¢ pubele de deseuri pe sortimente

* spatiu de joaca pentru copii

¢ plantare cu vegetatie

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

M1, M2

- se admit functiuni de almentatie publica, cu conditia ca acestea s3 fie amplasate la
parter si s& fie orientate spre circulatiile pietonale publice ~ aleea de promenada
afllata la est si nord, aleea pietonalé dinspre sud.

v

- amenajéri pentru comert ocazional in aer liber: alimentatie publics, comert cu

amanuntul, sub formé de bazar de produse artizanale, manufacturate, in aer liber, in

spalii acoperite sau descoperite, grupuri sanitare, punct de prim-agjutor. Acestea sunt

permise in constructii provizorii, demontabile, cu conditia s& nu deterioreze finisajele

amplasamentului si spatiul verde. Aceste amenajiri se vor face pe baza unui P.U.D..

Art.3. UTILIZARI INTERZISE
M1, M2

- mansardarea constructiifor existents;

- activitati productive poluante, cu rise 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 si subzistenta;

- depozitare en-gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substanfe inflamabile sau
toxice, carburanti;

- depozitari de materiale refolosibile;

- activitati productive;

- statii de intretinere si spalétorii auto;

- orice lucrari de terasament care pot s8 provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapidé a apelor meteorice.

v

- orice functiuni care nu sunt destinate publicului larg.

Art4. REGUL! CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTIH

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urméri
necesitdtile funcliunilor respective, cu menfiunea c8, in cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici raportali la parcela initiala s8 se mentina.

Se considerad construibile terenurile cu minimum 3 metri deschidere la circulatia
publica sau la aleile de servitute. Pe terenurile pe care indicatoril urbanistici specificati sunt
depdsiti, nu se admit decét lucréri de reparatii, consolidari, imbunatétire a nivelului de
echipare tehnico-edilitard. Portiunea de teren dintre parcela cu nr.cad. 249016 si aleea de
la nord poate fi construibild numai tn cazul alipirii acesteia de parcela cu nr.cad. 249016.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTILOR

- depdsirea aliniamentului prin realizarea de trepte si/sau rampe de acces in clidire sau
alte reliefuri pe fatadé pana la inltimea de 3,0 metri de la cota trotuarului este interzisa.
M1

- retragerea fatadelor de la aliniamentul algil pietonale din sud va fi variabild, urmand o
curbé aflats in relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor ~ raza de cca 40m, conform
plantei de reglementiri;

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

- faté de limita nordicé a parcelei constructiile se vor retrage cu minimum 10.0m fala de
cea mai apropiatd fatadd a constructiei restaurantului Estival,



M2
- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pistonale din sud va fi variabild, urmand o
curba aflatd in relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor - raza de cca 40m, conform
plantei de reglementari;
- fatd de limita esticd a parcelei, constructiile vor retrage la nivelul parterului asigurand o
distanta faté de plaja de minimum 10m;
- fatd de limita nordica a parcelei constructiile se vor retrage cu minimum 10.0m faté de
cea mai apropiata fatada a constructiei restaurantului Estival.
\

Nu e cazul.

Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
M1, M2

Fald de limitele laterale, constructile se vor dispune respectand codul civil si
legislatia in vigoare referitoare la cerintele de calitate ale constructiitor.

In toate cazurile In care functiunea principald este locuinta, se va asigura
respectarea prevederilor privitoare la insorire si iluminat natural, din O.M.S. 119 /2014 si
normelor specifice.

Calcanele rdmase vizibile din spatiul public se vor frata sau masca prin grija
investitorului, cu acordul vecinului, dupa caz, conform legii.

A
Nu e cazul.

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
Nu e cazul. Constructiile propuse pe parcelé vor fi de tip monobloc.

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

Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din aleea pietonald
ccazional carosabile e adiacentd parcelelor la nordul amplasamentelor. Aceasti circulatie
va asigura l&timea minimi de 3 metri pentru autoturisme si minimum 1,5 meti pentru
pietoni. Se va asigura accesul autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatads a
constructiilor, si pe dous fatade, daci functiunea o cere, conform normelor specifice.

Se vor asigura, de asemenea, lifimea si indltimea de trecere corespunzatoare
accesului ambulantelor §i autovehiculelor de colectare a deseurilor — minimum 3,5 metri
latime si 4 metri indltime libers.

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



Art9. STATIONAREA AUTOVERICULELOR

Parcelele neavand acces carosabil permanent, ¢i numai ocazional, stationarea
autovehiculelor utilitare si de aprovizionare se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cét gi cele de circulatie i 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 obiectiv
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 G a pardoselii finite a parterului nu va depasi cota trotuarului cu mult de 90 cm.
Nu se admite crearea de calcane vizibile din spatiul public, netratate arhitectural.
- pentru zona M1:
Regimul de indltime maxim propus = P+4E+bretras, eventual cu subsol sau
demisol, maximum 20,0 metri.
- pentru zona M2:
Regimul de indlfime maxim propus = P+2E+3retras, maximum 14,0 metri.
~ pentru zona V:
Nu e cazul.

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.

Tn acest scop, se va avea in vedere respectarea a cel putin uneia din conditiile

urmatoare, raportate la hotelul Alcor:
— utilizarea raportului plin/gol si a cotelor registrelor orizontale ale constructillor aflate

in vecinitate (brauri, cornige, soclu);

~ utilizarea acelorasi materiale de finisaj si a aceleiasi cromatici;

- ufilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiasi limbaj de exprimare arhitecturala
De asemenea, se vor urmari:

- evitarea masivitdtii la nivelul perceptiei pietonale;

— folosirea acoperigurilor, teraselor sifsau peretilor verzi in scopul Tmbunatatirii
microclimatutui

—~ mentinerea registrelor orizontale la cladirile din zonele M1 si M2, in sensul ca
edificarea in zona M2 va tine cont de noua constructie ce se va autorizata in zona
M1 sau reciproc, dupé caz, in funciie de ordinea autorizarii.



Sunt interzise folosirea la exterior a:

- materialelor de calitate indoielnics, a celor specifice pentru interior, sau a unor
imitatii de materiale naturale (piatré artificiala, caramida sau lemn fals, etc.);
— finisajelor exterioare si invelitorilor in culori saturate, stridente si strélucitoare.

Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante sau cadre de beton armat,
structuri metalice sau din lemn.

Pentru circulatile carosabile se vor folosi Imbricaminti asfaltice sau beton rutier
pentru accesul la parcari/garaje cu peste 5 locuri de parcare si dale pe pat de nisip pentru
celelalte. Pentru parcéri se vor folosi dale inierbate.

Pentru circulatiile pietonale se vor folosi dale sau pavele de beton sau piatra
naturalad, precum si imbracaminti asfaltice.

Art12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Toate obiectivele vor avea asigurate accesul la utilitafi, atat pentru organizarea de
santier, cat si pentru constructii definitive.

Investitorul va respecta cerintele prevdzute in normele tehnice de racordare la
retelele electrice de interes public. Bransamentele se vor executa ingropat si vor fi
autorizate conform legii, cu avizul detinatorilor de retele.

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

Se va asigura in 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 in refeaua de canalizare pluviald publicd, acoloe unde aceasta e
prezentd. Este interzisa dirijarea acestor ape inspre suprafetele' domeniului public sau
spre terenuriie vecine. Este interzisa evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi
inainte de trecerea lor prin separatoare de hidrocarburi.

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

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

Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI
Se vor respecta prevederile H.C.J.C. 152/2013.
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca grédini de fatads;

~ se vor identifica, pastra gi proteja In timpul executdrii constructiilor arboril importanti

existenti avand peste 4,0 metri inditime i diametrul tulpinii peste 15 cm, care sunt
sénatosi si care nu constituie pericol public



- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
- pentru imbunétatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor, este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei, trotuare de gardd si
accesuri;
- pentru functiuni mixte se va respecta si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism — anexa 6.

Se pot folosi: gazon decorativ, plante floricole de varé (petunia, dalia, echinops,
verbena), salcdmi (robinia), arini (alnus glutinosa), tei; arbusti: liliac (syringa), catina rosie
(tamarix), gard viu (evonimus, buxus), efc..

Art.14, REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

M1, M2, v

- nu se vor realiza imprejmuiri spre domeniul public;

- pentru mascarea unor obiecte care {in de utilitdti (platforme gospodaresti, puncte de
transformare, bransamente, etc., sunt permise imprejmuiri Tnalte, imbrécate In vegetatie;

- gardurite spre proprietétile private fnvecinate pot fi maxim 2,5 metri fatd de cota

terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatétoare pe partile vizibile din spatiul
public.

)
- sunt permise imprejmuiri transparente numai cu scopul protejirii copiilor
Art.15. INDICI PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI- P.O.T.
Zona M1, M2

P.O.T. maxim = 70%
Zona V

POT. =0
Art 16. INDIC! PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T,
Zona M1, M2

C.U.T. maxim =4.0
Zona V

CUuT.=0

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
15.10.2021 s-au stabilit faptul c8 este necesari transmiterea documentatiei (in
format electronic) in forma finald si completd, nsotitd si de motivarea respingerii
proiectului de hotdrére, avand in vedere faptul ci acesta a fost promovata spre
aprobare cu toate avizele tehnice favorabile.



Documentatia in format electronic a fost depusa sub nr. 40817/24.02.2022.

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

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai In scopul aprobarii
PUZ. Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrdrilor de construire
(DTAC) se poate intocmi numai dupa aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii
fntocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate
a certificatului de urbanism emis de Primdria municipiului Constanta sub nr.
4098/06.11.2018, a carui valabilitate este prelungitd de drept pénd la data de
05.06.2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020.

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM $SI PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

Urmare solicitarii nr. 89743/14.05.2021 adresatd de Dumitru Danielopolu Pla
Maria privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru teritoriul
situat in Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite
cadastrale, in baza documentatiei completatd cu adresa nr. 40817/24.02.2022,
consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in
Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, in suprafatd de 318 mp (potrivit actelor de
proprietate si mdsurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 249016, inscris in
cartea funciara a UAT Constanta, este proprietate Dumitru Danielopolu Pia Maria
conform Dispozitiei de Primar nr. 1297/20.02.2018 emis& in temeiul Deciziei civile nr.
87/C/2016 pronuntatd de Curtea de Apel Constanta in dosarul civil nr. 4154/1/2014
ramasa definitivd prin Decizia civild nr. 683/31.03.2017 pronuntati de inalta Curte de
Casatie 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 ficut
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.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

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

)

Extras HCL nr. 121/2013 - Plansa regiemehtri urbanistice - zona C, UTR 21
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21, ZONAC-UTR 21

DELIMITARE — zona siiuala intre Hote! Apollo — Restaurantul Doina sl Camping Tabara Turist, b-dul
Mamaila sl piaja.

Zona cuprinde hotelurile: Stret, Bicaz, Vega, Alcor, Orfeu, Comandor, Amiral, Lido, Ambasador, Savoy,
Selena, Paloma, Coral, restarantele aferente acestora, rastaurantul Estival, vile turistice si spatii comerciale.
Regim de inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru fiecare amplasamentict in
arte,
k POT = 40-70% raportat |a suprafata amplasamentululfiotutul.
POT=80%, in cazurile mentionate pe planul de Reglementari urbanistice si in tabelul anexa
CUT maximUTR = 4.

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

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

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

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

BAZA LEGALA ,

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatda prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 4098/06.11.2018 (a carui valabilitate este prelungita 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 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.

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 consultdrii a fost inregistrat sub nr. 127900/21.08.2020 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariei pentru 25 de zile (in perioada 21.08.2020 - 15.09.2020).

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

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

Pe parcursul derul3rii procesului de informare gi consultare publicd au fost trarismise
2 sesiz&ri inregistrate cu nr. 136478/07.09.2020 si 138199/09.09.2020 care vizeazd
reglementdrile propuse, astfel:

- adresa nr. 136478/07.09.2020 aduce obiectiunl cu privire [a
supraaglomerarea zonel, in aproplere fiind n derulare si alte santiere
pentru unitati de cazare de P+10E; distrugerea spatiilor verzi; va fi afectats
vederea panoramicd a camerelor hoteluiui Alcor, dinspre Complexul Estival;
se propune mentinerea unul regim de indlfime la nivel de parter pentru
Complexul Estival si clddirile din zona si pistrarea spatiulul liber ca piatd
fbazar necesare turlsmulut din zon;

Pe



adresa nr. 138199/09.09.2020, formulatd de SC COMPLEX ALCOR SA -
administrator Cusa Cornel, prin avocat Avram Adflan, prin care ni se aduce
la cunostintd opozifia faté de proiectul PUZ flind contestate urmtoarele
aspecte: afectarea cadllor de acces (o stradd $i doud alei) indispensabile
accesulul turigtilor ¢dtre unitdtile de cazare si alimentafie publicd detinute
de petenti; .suprimarea céilor de acces pentru Interventia pompierifor gi
ambulanfelor;. distanta foarte micd intre Imobilele (M1 cu P+4E si M2 cu
P+2+3E retras), ce urmeazd & fi construite, de 5 metrl; respectiv 18 metr,
fatd de fatada nordic8 a hoteluful detinut de petent, ceea ce va duce [a
estomparea vederii pentru ferestrele de nord ale hotelulul; necesitatea
studiulul de insorire; viitorul imobil ocupd spatiul de parcare al hotelulu
Alcor, detinut de petentl; afectarea spatiului verde aferent zonei de nord a
hotetulut Alcor; edificarea noilor constructli M1 si M2 in zona in care se afid
nodul de canalizare al hotelui Alcor, restaurantulul Estival sl autoservirii

Siret;

Prin réspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmstoarele:

privitor 1z spatiile verzl si zona destinats comertulul artizanal, acestea vor
mentinute propunéndu-se armenajéri contemporane; amendjarea unei plete
de legume/fructe in zona ocupd o suprafatd miult mai mare decat cea a
parcelelar din zona studiatd lar proprietarii acestor parcele nu si-ay anungat
disponibilitatea pentru construirea unel picte;

se intenfioneazd prin propuneriie PUZ ca la parterul cl3dirilor s§ fle
amplagate functiunl destinate publicului;

in privinta alellor pietonale s a strizil care desparte zong studiatd de
Camplexul Estival, ocazional carosabild, acestea apartin domeniului public si
se mentin in PUZ, fiind configurate In plan, atat in situatia existents cat si tn
cea propuss;

distanta constructiilor propuse fatd de latura nordicd @ hotelului Alcor
depaseste In punctul cel mai aproplat 10 metri, astfel fncit ferestrele

hotelulul nu vor i obturate. Indltimea constructiilor descreste pdnd fa P+2E.

spre est, astfel incat vizibilitatea spre nord, dincolo de constructia propusd,
a camerelor de hotel, este mentinutd pentru cele 5 etaje, iar spre est nu
este obturaté de nicio constructie;

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

nu sunt detinute informatii privind proprietatea retelel de canalizare, alta
decat R.A.J.A, Constanta, pe parcelele propuse spre construire, extrasul de
carte funciard nu mentioneazs servitut! de trecere ale retelelor.
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Prevederile PUZ nu se modifica.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informdrii si consultarii

publicului nr. 148180/29.09.2020,

Verificarea respectarii prevederilor art 561 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de
catre Directia generald politia locala la solicitarea Directiei urbanism adresata sub nr.
105744/13.07.2020, conform raspunsului formulat in data de 27.07.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice

® lIi. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITAT! SI SUBUNITAT!I FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identifica patru zone functionale:

- M1 - functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacant, cu regim de indltime

P+4E+Sretras;

-~ M2 - functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacants, cu regim de Tnaltime

P+2E+3retras;
- V- zona de spatii verzi amenajate

Adiacent acestora se afld circulatile pietonald si carosabila publice
Zonele reglementate prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt



cele de functiuni mixte — M1 si M2, precum si zona V.
Prevederile prezentului regulament se aplica pentru fiecare zona de reglementare,
atat in ansamblul e, cat si pentru fiecare parceld componenta.

Art.1. UTILIZARI PERMISE
M1, M2
- turism: apart-hotel, hotel, pensiune, vila turistica, agentii de turism;
- comerf: alimentatie publica, comert cu amanuntul, galerii comerciale, spatii
comerciale alimentare si nealimentare, etc.;
- locuire: locuinte de vacantd, individuale, colective sau semicolective:
- administrative: sedii de firme, birouri
- loisir: spatii de joaca pentru copii, sali de jocuri, dans, etc.
- se va urmari amenajarea de spalii destinate publicului la parterul cladirilor, spre
spatiile publice {ex. amenajéri de accesuri si circulatii, comenrt, alimentatie publicé, agentii
de turism, loisir, etc.)
v
- spatii verzi amenajate publice, care se vor inscrie in Registrul Spatiilor Verzi
- amenajarile se vor face conform Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de
turism in statiunea Mamaia, avéndu-se In vedere asigurarea urmétoarelor obiective,
conform Ghidului:

¢ cismea de apa potabila

e infopoint si harta statiunii

¢ signaletica

e pubele de deseuri pe sortimente

e spatiu de joacd pentru copii

s plantare cu vegetatie

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

M1, M2

- se admit functiuni de almentatie publica, cu conditia ca acestea si fie amplasate la
parter si sa fie orientate spre circulafiile pietonale publice — aleea de promenada
afllata la est si nord, aleea pietonald dinspre sud.

Vv

- amenajari pentru comer} ocazional in aer liber: alimentatie publicd, comert cu

amanuntul, sub formé de bazar de produse artizanale, manufacturate, in aer liber, in

spatii acoperite sau descoperite, grupuri sanitare, punct de prim-ajutor. Acestea sunt

permise in constructii provizorii, demontabile, cu conditia s nu deterioreze finisajele

amplasamentului si spatiul verde. Aceste amenajéri se vor face pe baza unui P.U.D..

2



Art.3. UTILIZARI INTERZISE

M1, M2

- mansardarea constructiilor existente;

- 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 si subzistents;

- depozitare en-gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitiéti mari de substante inflamabile sau
toxice, carburanti;

- depozitarl de materiale refolosibile;

- activitali productive;

- statii de Intretinere si spalatorii auto;

- arice lucrdri de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicé evacuarea si colectarea rapida a apslor meteorice.

\'

- orice functiuni care nu sunt destinate publicului larg.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR
Cota 0 a pardoselii finite a parterului nu va depési cota trotuarului cu mult de 90 cm.
Nu se admite crearea de calcane vizibile din spatiul public, netratate arhitectural.
- pentru zona M1:
Regimul de indltime maxim propus = P+4E+5retras, eventual cu subsol sau
demisol, maximum 20,0 metri.
- pendru zona M2:
Regimul de indliime maxim propus = P+2E+3retras, maximum 14,0 metri.
- pentru zona V:
Nu e cazul.

Art.15. INDICI PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI - P.O.T.
Zona M1, M2

P.O.T. maxim = 70%
ZonaV

POT.=0
Art.16. INDICI PRIVIND OCUPAREA $1 UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.
Zona M1, M2

C.U.T. maxim = 4.0
ZonaV

CUT.=0
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DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in teritoriu
- situatie existenta si prioritati
- anaiza fondului construit existent
- analiza geotehnica
- 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 pana la 05.06.2022)
- Aviz de Oportunitate nr. 94950/16.07.2019
- Studiu geotehnic
- Studiu de nsorire
‘ - Studiu de circulatie
| - Studiu de fundamentare privind doté&rile de proximitate in raport cu functiunile
. nou propuse si cele existente in imediata vecindtate
- Studiu de fundamentare privind insertia de noi constructii - parte desenat3
- studiu volumetric - simulare 3D - parte desenat3
- Raportul informarii si 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 in sdndtate 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
- 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 in Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite
cadastrale, initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA

CONSILIUL LOCAL

COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2 - DE ORGANIZARE

SI DEZVOLTARE URBANISTICA, REALIZAREA LUCRARILOR

PUBLICE, PROTECTIA MEDIULUI INCONJURATOR, CONSERVAREA
MONUMENTELOR ISTORICE SI DE ARHITECTURA

AVIZ

1 g

Nr. o2 din _QM pentru P.H.C.L. nr. L;BQ/ DbOLQL-
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul situat in

Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite

cadastrale, initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria

Avand in vedere referatul de aprobare al dl. primar Vergil Chitac inregistrat
sub nr. _H ZO%;/@QSULO&U

In temeiul prev'ederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modific&rile si complet3rile
ulterioare, respectiv ale prevederilor din Regulamentul de organizare si
functionare a consiliului local,

Comisia nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrarilor
publice, protectia mediului tnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de
arhitecturd adopta urmatorul aviz:

Articolul 1
Se avizeazd-favorabil / nefavorabil proiectul de hotérare a consiliului local nr.
&g) / g@é}L privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru

teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona restaurant Estival, delimitat de alei
carosabile si limite cadastrale, initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria, eu—un-ar:
de——amendamente / faréa amendamente.
Articolul 2

Amendamentele si observatiile membrilor comisiei se regdsesc in anexa care
face parte integrantd din prezentul aviz.
Articolul 3

Prezentul aviz se comunicd prin grija secretarului comisiei, in termenul
recomandat, secretarului general al municipiului Constanta.

Presedinte C
Gigi-Daniel Ta

isie,

Secretar Comisie,
Cristiana Popescu

o
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tel. 0241698 003
secretariat@allarhirectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002 cod unic RO14536786 SR.L

REGULAMENT DE URBANISM

PENTRU MAMAIA, ZONA ALCOR - ESTIVAL

I DISPOZITH GENERALE

A ROLUL R.L.U.

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, Tn 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 Ia nivelul zonei studiate,

precum si prescriptii si recomandari specifice.

. B. 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.



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

C. DOMENIUL DE APLICARE , A

R.L.U. de fata este aferent P.U.Z. pentru Mamaia, zona Alcor — Estival, delimitata
de alei carosabile si pietonaie, platforme. Activitatea de construire in zona studiatd se va
desfésura in cadrul urmatoarelor principale categorii:
- construirea pe teren liber;
- extinderea si/sau modernizarea constructiilor existente.

Autorizarea acestor categorii de constructii si amenajari urmeaza sa se supuna

procedurilor legale si regulamentului aferent P.U.Z..

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

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

Indicatori urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii
si al dezvoltarii durabile ale zonelor urbane. Acestia sunt procentul de ocupare a terenului
si coeficientul de utilizare a terenului.

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

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) — raportul dintre suprafata construitéd (amprenta
la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotad de nivel este sub 3,0 metri de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitda. Nu se iau in
calculul P.O.T. suprafetele subsolurilor si demisolurilor care depasesc conturul parterului si
nu depéasesc 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.).
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

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

Principalele obiective trebuie sd dispunda de accesuri carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare corespunzatoare pentru desfasurarea investitiilor.

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

Dupa finalizarea executarii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile
de constructii se va reda peisajului urban in conditii corespunzatoare.

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

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

Pe suprafetele de teren proprietate privatd se vor amenaja spatii verzi. Vor fi
copertate si refacute, astfel incat s nu existe spatii afectate, altele decét cele prevazute in

proiect. Pentru organizarea de santier se va obtine autorizatie de construire, conform legii.

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

La transportul materialelor de construire, executia si exploatarea obiectivelor se vor
respecta distantele de protectie si siguranta stabilite prin normele in vigoare si conditiile
tehnice prevézute de furnizorul echipamentelor si materialelor.

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

Se va asigura insorirea cladirilor din zona si din vecinatati, corespunzitoare
functiunilor, conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena a populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, precum si
normativelor specifice. Pentru fiecare obiectiv nou sau interventie pe constructie existenta
se va intocmi un studiu de insorire adecvat, dacd este cazul, care sd demonstreze
asigurarea Tnsoririi respectivelor constructii si vecinatatilor.

2hh
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Lucrarile de constructii se vor autoriza cu avizarea detinatorilor de retele di
vecinatate: R.A.J.A., Telekom, Distrigaz si E.N.E.L.. Retelele de utilitdti care traverseaza

zonele edificabile se vor devia pe domeniul public, de regula pe sub caile de circulatie.

Il. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
Pe teritoriul studiat se identifica patru zone functionale:
- M1 — functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacanta, cu regim de inéltime
P+4E+5retras;
- M2 - functiuni mixte: comert, turism, locuinte de vacantd, cu regim de indltime
P+2E+3retras;
-V —zona de spatii verzi amenajate ,
Adiacent acestora se afla circulatile pietonala si carosabila publice.
Zonele reglementate prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt
cele de functiuni mixte — M1 si M2, precum si zona V.
Prevederile prezentului regulament se aplica pentru fiecare zona de reglementare,

atat in ansamblul ei, cat si pentru fiecare parcela componenta.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE:

Art.1. UTILIZARI PERMISE

M1, M2

- turism: apart-hotel, hotel, pensiune, vila turistica, agentii de turism; |

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

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

- administrative: sedii de firme, birouri

~ loisir: spatii de joaca pentru copii, sali de jocuri, dans, etc.

- se va urmari amenajarea de spatii destinate publicului la parterul cladirilor, spre

spatiile publice (ex. amenajari de accesuri si circulatii, comert, alimentatie publica, agentii
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de turism, loisir, etc.)
\'}

— spatii verzi amenajate publice, care se vor inscrie in Registrul Spatiilor Verzi

— amenajarile se vor face conform Ghid de echipare si dezvoltare — infrastructura de
turism n statiunea Mamaia, avandu-se in vedere asigurarea urmatoarelor obiective,
conform Ghidului:

e cismea de apa potabila

e infopoint si harta statiunii

e signaletica

e pubele de deseuri pe sortimente

e spatiu de joaca pentru copii

e plantare cu vegetatie

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

M1, M2

- se admit functiuni de almentatie publica, cu conditia ca acestea sa fie amplasate la
partersi sa fie orientate spre circulatile pietonale publice — gleea de promenada
- afllatd la est si nord, aleea pietonala dinspre sud.

\"

- amenajari pentru comert ocazional in aer liber: alimentatie publica, comert cu

amanuntul, sub forma de bazar de produse artizanale, manufacturate, in aer liber, in

spatii acoperite sau descoperite, grupuri sanitare, punct de prim-ajutor. Acestea sunt

permise in constructii provizorii, demontabile, cu conditia sd nu deterioreze finisajele

amplasamentului si spatiul verde. Aceste amenajari se vor face pe baza unui P.U.D..

Art.3. UTILIZARI INTERZISE

M1, M2

- mansardarea constructiilor existente;

- 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 si subzistenta;

depozitare en-gros;
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- ~depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau
toxice, carburanti;

- depozitari de materiale refolosibile;

- activitati productive;

- statii de intretinere si spalatorii auto;

- orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

\')

- orice functiuni care nu sunt destinate publicului larg.

Art.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII ‘ ~

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari
necesitatile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici rapbrta’gi la parcela initiala sa se mentina. A

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, imbunatatire- a nivelului de
echipare tehnico-edilitara. Portiunea de teren dintre parcela cu nr.cad. 249016 si aleea de

la nord poate fi construibilda numai in cazul alipirii acesteia de parcela cu nr.cad. 249016.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A“CONSTRUCTIILOR

- depasirea aliniamentului prin realizarea de trepte si/sau rampe de acces in cladire sau
alte reliefuri pe fatada pana la inéltimea 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
curba aflatd in relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m, conform

plantei de reglementari;

- fatad de limita vestica a parcelei, constructiile se vor retrage cu minimum 27 m fata de

constructia de pe parcela fostei autoserviri Siret;

- fata de limita nordicéd a parcelei constructiile se vor retrage cu minimum 10.0m fata de

cea mai apropiata fatada a constructiei restaurantului Estival.
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M2
- retragerea fatadelor de la aliniamentul aleii pietonale din sud va fi variabilda, urmand o
curba aflatd in relatie de simetrie cu fatada hotelului Alcor — raza de cca 40m, conform

plantei de reglementari;

- fata de limita estica a parcelei, constructiile vor retrage la nivelul parterului asigurénd o
distanta fata de plaja de minimum 10m;

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

\'

Nu e cazul.

Art6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
M1, M2

Fata de limitele laterale, constructile se vor dispune respectdnd codul civil si
legislatia in vigoare referitoare la cerintele de calitate ale constructiilor.

In toate cazurile in care functiunea principald este locuinta, se va asigura
respectarea prevederilor privitoare la insorire si iluminat natufal, din O.M.S. 119 /2014 si
normelor specifice.

Calcanele ramase vizibile din spatiul public se vor trata sau masca prin grija
investitorului, cu acordul vecinului, dupa caz, conform legii.

\'
Nu e cazul.

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu e cazul. Constructiile propuse pe parcela vor fi de tip monobloc.

Ant.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII
Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din aleea pietonald
ocazional carosabile e adiacentd parcelelor la nordul amplasamentelor. Aceasta circulatie
va asigura latimea minimad de 3 metri pentru autoturisme si minimum 1,5 metri pentru
pietoni. Se va asigura accesul autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a

constructiilor, si pe doué fatade, daca functiunea o cere, conform normelor specifice.



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

Se vor asigura, de asemenea, latimea si Tnél’;imea de trecere corespunzatoare
accesului ambulantelor si autovehiculelor de colectare a deseurilor — minimum 3,5 metri
l&time si 4 metri inaltime libera. :

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a

persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Art.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcelele neavand accés carosabil permanent, ¢i numai ocazional, sta’;ionaréa
autovehiculelor utilitare si de aprovizionare se admite numai in interibrul parcelei, in afara
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cat si cele de circulatie si manevrare a
autovehiculelor se vor arhplasa si dimensiona cbnform 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 ulterioare 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 vizibile din spatiul public, netratate arhitectural.
- pentru zona MA1: '
Regimul de inaltime maxim propus = P+4E+5retras, eventual cu subsol sau
demisol, maximum 20,0 metri. ' |
- pentru zona M2:
Regimul de Tnaltime maxim propus = P+2E+3retras, maximum 14,0 metri.
- pentru zona V. ‘
Nu e cazul.

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CL[\D/RILOR. 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.

in acest scop, se ""\/a avea in vedere respectarea a cel putin uneia din conditiile
urmatoare, raportate la hotelul Alcor: |
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— utilizarea raportului plin/gol si a cotelor registrelor orizontale ale constructiilor aflate
in vecinatate (brauri, cornise, soclu);
— utilizarea acelorasi materiale de finisaj si a aceleiasi cromatici;

— utilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiasi limbaj de exprimare arhitecturala
De asemenea, se vor urmari:

- evitarea masivitatii la nivelul perceptiei pietonale;

- folosirea acoperisurilor, teraselor si/fsau peretilor verzi in scopul imbunatatirii
microclimatului

- mentinerea registrelor orizontale la cladirile din zonele M1 si M2, in sensul ca
edificarea in zona M2 va tine cont de noua constructie ce se va autorizata in zona
M1 sau reciproc, dupa caz, in functie de ordinea autorizarii.
Sunt interzise folosirea la exterior a:

— materialelor de calitate indoielnica, a celor specifice pentru interior, sau a unor
imitatii de materiale naturale (piatra artificialda, caramida sau lemn fals, etc.);

— finisajelor exterioare si invelitorilor In culori saturate, stridente si stralucitoare.
Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante sau cadre de beton armat,

structuri metalice sau din lemn.

Pentru circulatiile carosabile se vor folosi imbracaminti asfaltice sau beton rutier
pentru accesul la parcéri/garaje cu peste 5 locuri de parcare si dale pe pat de nisip pentru
celelalte. Pentru parcari se vor folosi dale nierbate.

Pentru circulatiile pietonale se vor folosi dale sau pavele de beton sau piatra
naturald, precum si imbracaminti asfaltice.

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Toate obiectivele vor avea asigurate accesul la utilitati, atat pentru organizarea de
santier, cat si pentru constructii definitive.

Investitorul va respecta cerintele prevazute in normele tehnice de racordare la
retelele electrice de interes public. Bransamentele 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 sa fie facuta pe sub trotuare, pentru a se evita producerea ghetii.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare.
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Amenajarile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in spatiul
verde propriu sau in reteaua de canalizare pluviald publica, acolo unde aceasta e
prezenta. Este interzisa dirijarea acestor ape nspre suprafetele domeniului public sau
spre terenurile vecine. Este interzisi evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi
inainte 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, la 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 vor respecta prevederile H.C.J.C. 152/2013. ‘
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15 cm, care sunt
sanatosi si care nu constituie pericol public
- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; , |
- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor, este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar péntru alei, trotuare de garda si
accesuri; _ ,
- pe"nfru func’;iuni mixte se va respecta si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism — anexa 6.

Se pot folosi: gazon decorativ, plante floricole de vara (petunia, dalia, echinops,
verbena), salcami (robinia), arini (alnus glutinosa), tei; arbusti: liliac (syringa), catina rosie

(tamarix), gard viu (evonimus, buxus), etc..

Art.14. REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

M1, M2, V

- nu se vor realiza imprejmuiri spre domeniul public;

- pentru mascarea unor obiecte care tin de utilitati (blafforme gospodaresti, puncte de

transformare, bransamente, etc., sunt permise imprejmuiri inalte, imbracate in vegetatie;

10
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- gardurile spre proprietdtile private invecinate pot fi maxim 2,5 metri fata de cota

terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatatoare pe partile vizibile din spatiul
public. |
Vv
- sunt permise imprejmuiri transparente numai cu scopul protejarii copiilor
| Art.15. INDICI PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI - P.O.T.
Zona M1, M2
P.O.T. maxim = 70%
ZonaV
’ . P.O.T.=0
Art.16. INDICI PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.
Zona M1, M2
C.U.T. maxim =4.0
ZonaV
CUT.=0

11
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Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu Documentatia transmisa difera
politicile de dezvoltare urbana si de documentatia prezentata fin
cu prevederile PUG cadrul sedintei, Tn sensul cd nu
| 2 | Compatibilitatea propunerii cu contine modificarile si
| functiunile si structura urbana completdrile solicitate de CTATU
existenta din sedinta din 10.08.2020.
3 | Respectarea legislatiei in vigoare In vederea reanalizarii
(POT, CUT, regim maxim de documentatiei este necesard
\ indltime etc.) transmiterea acesteia n forma
| 4 | Accesul la infrastructura de c3i de finald si completd, insotitd si de
: comunicatie si tehnico-edilitard motivarea respingerii proiectului
| 5 | Rezolvarea problemelor de de hotarare, avand in vedere
circulatie si asigurarea locurilor faptul ca acesta a fost promovatd
‘ de parcare necesare spre aprobare cu toate avizele
| 6 | Asigurarea serviciilor publice si tehnice favorabile.
dotarilor de interes public
| 7 | Protejarea si punerea in valoare a
‘ patrimoniului construit
8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de
fundamentare si ale analizelor
economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public

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

Urb. Simona Socarici
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1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existentd

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

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

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
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de interes public
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ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv
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1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

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

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

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

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

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

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

Arh. Irina Panait

- Nu avem avize in documentatie
- Nu exista propunere mobilare parcelara, doar plansa reglementari
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 15.10.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea 1. Reanalizare PUZ pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia,
zona restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite
cadastrale, - etapa emitere aviz Arhitect sef / aprobare
HCL

Initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Lyt

Acces in zona pe o alee cu circulatie | Unul dintre terenuri asigura locuri
restrictionata. de parcare.

pUYe



r i

3

4

Goéo#eria pe car;z s-ar nstrui Pare ca o toaleta (lipita de
(partial) hotelu. gogoserie) deserveste plaja.
Per total, ar fi NU.
Criteriu evaluare DA/ Observatii
Compatibilitatea ne Care sunt politicile publice de

propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu
prevederile PUG

dezvoltare a statiunii Mamaia Ia
materializarea carora ar contribui
PUZul propus?

Compatibilitatea propunerii
cu functiunile si structura
urbana existenta

Terenul care a generat PUZ se afla in
zona asa numita «La butoaie».

In afara de prezentul proiect, in
zona s-au propus si alte constructii
de cazare turistica si apartamente
prin PUZuri prezentate comisiei in
sedintele anterioare.

Ca si incazul acelor PUZ-uri, nu cred

ca este normal sa construim
hoteluri/blocuri de locuit pe
restaurante/terase, chioscuri,

gogoserii si altele asemenea.

Prin PUZurile acestea se modofica
«pas cu pas» caracterul zonei ceea
ce., conform PUG actual, nu se poate
face decat tot prin PUZ.

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

Accesul la infrastructura de
cdi de comunicatie si

Asa cum se vede si in foto, accesul
in zona s-ar putea face doar pe o

2




tehnico-edilitara

alee situata spre hotelul Alcor care
nu area capacitatea necesara sa
preia un trafic auto pentru turistii
care se cazeaza si pentru
aprovizionari.

Rezolvarea problemelor de
circulatie si asigurarea
locurilor de parcare
necesare

Nu se prezinta solutii fezabile
pentru asigurarea parcarilor noi
necesare.

Asigurarea serviciilor publice
si dotarilor de interes public

Protejarea si punerea in
valoare a patrimoniului
construit

Solutiile spatial volumetrice pot
afecta valoarea ansamblului
imnvecinat - Alcor, lucru reclamat
de altefel in cadrul consultarii
publice.

Protejarea si punerea in
valoare a patrimoniului
natural

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

10

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

Arh. Ionica Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 15.10.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

de dezvoltare urbana si cu prevederiie
PUG

Lucrarea Reanalizare PUZ pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona
restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale, -
etapa emitere aviz Arhitect sef / aprobare HCL

Initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile (tvu a/vt/e(b

Mmﬁ c’}ﬁ’mﬂ\

M@ RraH

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

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile Se MMMN”“ W"“‘ Rew
si structura urbana existenta X G}P"’é"q

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

4 | Accesul la infrastructura de cdi de _ Ma  o~om pUERA & ke O
comunicatie si tehnico-edilitard * cu pbihe G, wfrutting T- 2ty

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si Lo ucomomed s J] 22
asigurarea locurilor de parcare necesare A m & "’7”""'"&“‘

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor "
de interes public X

7 Protejarea si punerea in valoare a bng fheiss ; n A
patrimoniului construit 7\ mm% jf«\JlfoM(a.l,

8 | Protejarea si punerea in valoare a X S2 Apcanmomds ﬁa/eth'ua
patrimoniului natural Wey 15 208

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si . <: mmmda cu dndid
ale analizelor economice, sociale, \f i WO(MM »r%ﬂ
demografice, precum si diagnosticul L
prospectiv b f pidancls

10 | Beneficiul social in interes public (locuri

~

~

N oM.
T
e

Urb. Razvan Cristescu

Ak
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 15.10.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

constituitd in temeiul H.C.L. nr. 106/23.04.2021

Lucrarea Reanalizare PUZ pentru teritoriul situat fn statiunea Mamaia, zona restaurant Estival,
’ delimitat de alei carosabile §i limite cadastrale, -etapa emitere aviz Arhitect sef/aprobare
HCL
Initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria
Elaborator All Arhitectura SRL-arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1| Compatibilitatea propunerilor cu NU Se recomanda studierea si reglementarea intregii zone
politicile de dezvoltare urbana si cu din care face parte lotul studiat, conform HCL
prevederile PUG 160/29.05.2020
2 Compatibilitatea propunerii cu NU Zona studiata si propunerea reglementeazd punctual
functiunile si structura urbana terenul ce a generat documentatia de urbanism.
existenta
3 | Respectarea legislatiei in vigoare DA | Serecomanda respectarea Regulamentului General de
(POT, CUT, regim maxim de Urbanism HG 525 si a documentelor in vigoare
inaltime, etc. )
4 | Accesul {a infrastructura de cai de - Se observa o infrastructura de tip ocazional, limitat3, cu
o comunicatie si tehnico-edilitara anumite disfunctii
. 5 Rezolvarea problemelor de - Aleea de acces existentd necesita o dimensionare
circulatie si asigurarea locurilor de corespunzatoare fluxului de masini generat de constructia
parcare necesare propusa.
6 Asigurarea serviciilor publice si -
dotarilor de interes public
Protejarea si punerea in valoare a Solutia sugeratd din Plansa de insertii constructii nu pune
patrimoniului construit n valoare cadrul construit invecinat, aflat la un alt gabarit
(hotel Alcor)
Propunerea de aliniament fatd de hotel (pe semicerc),
fara a pune in valoare un spatiu calitativ public, nu fsi
regdseste fundamentul.




Conform RLU aliniamentul propus poate fi depasit dupa
inédltimea de 3.00 m de “alte reliefuri pe fatada” anuland
astfel gestul propus de retragere [a etajele superioare.

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

Se propune crearea unor zone verzi comasate, cu spatii
de joaca. Pentru restul reglementarilor (M1 si M2) se
recomanda respectarea H.G. 525, sectiunea referitoare la
dimensionarea spatiilor verzi.

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

Plansele puse la dispozitie nu sunt actualizate cu cele
prezentate Tn cadrul comisiei, Insd conform concluziilor
oferite sunt optimizate constructiv terenurile proprietate
privatd si puse in valoare spatiile publice (locuri de joaci
si spatii verzi).

Diagnosticul prospectiv se concentreaza asupra terenului
ce a generat documentatia de urbanism.

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

Beneficiul social nu poate fi decat in interes privat,
propunand functiuni benefice doar investitorului,
functiunile de interes public, zona verde si locurile de
joaca pentru copii fiind reglementate pe terenul
proprietate a municipiului

Arh. Leonte Andrei




.
N4 pomania
il & JUDETUL CONSTANTA
8+] [f] MUNICIPIUL CONSTANTA
% M8 DIRECTIA URBANISM

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 15.10.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea Reanalizare PUZ pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona
restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale, -
etapa emitere aviz Arhitect sef / aprobare HCL

Initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria
. Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

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

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

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

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

‘ 7 Protejarea si punerea n valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

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

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

Prof.w. FIonghel
{ Q\X
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 15.10.2021

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea Reanalizare PUZ pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona
restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale, -
etapa emitere aviz Arhitect sef / aprobare HCL

Initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile

de dezvoltare urbana si cu prevederile M
NN
PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile M
si structura urbana existentd A

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,

CUT, regim maxim de Tnaltime etc.) NV\

4 | Accesul la infrastructura de c&i de l\) N

comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si

asigurarea locurilor de parcare necesare MU\ M et QMJ@\
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public T

7 Protejarea si punerea in valoare a H=

patrimoniului construit ‘

8 Protejarea si punerea in valoare a R

patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si

ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul .
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri

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

{\ &:‘N&eﬁ\k é.m*c&?—' 3t

Dr. ing. Gabriela Brandusa Cazacu
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MUNICIPIUL CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 15.10.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea Reanalizare PUZ pentru teritoriul situat in Statiunea Mamaia, zona

restaurant Estival, delimitat de alei carosabile si limite cadastrale, -
etapa emitere aviz Arhitect sef / aprobare HCL

Initiator Dumitru Danielopolu Pia Maria
. Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existentd
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inditime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitard FM‘(J(
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public
‘ 7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit
8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public (locuri

de muncé create sau p3strate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Ing. Marius Andrei







