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PROIECT DE HOTARARE NR. 3;2'[0200”

privind aprobarea Planulul urbanistic de detaliu -
construire imobil alimentatie publica si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4,
investitor Simca Dor SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de o4 9. [O0. 2021,

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
209506 |21. 10.202)
- avizul Arhitectului sef nr. 184639/16.09.2021,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. 20‘38’00/“7‘3'(0- 202 |
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanisticd,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului Tnconjurator, conservarea
monurpentelor istorice si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2741 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1} din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare, '
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de
detaliu" - indicativ GM-009-2000,
- art. 2 alin. (2~1) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, republicatd, cu toate modificérile ulterioare,
- art, 19 si art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executaril
lucrarilor de constructii, cu modificérile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea Simca Dor SRL inregistratad sub nr. 100408/01.07.2020, completat3
cu adresa nr. 146447/24.09.2020;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4, conform documentatiei anexate care
face parte integranta din prezenta hotdréare.




Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in municipiul Constanta, zona
A.3, Statiunea Mamala - zona Cazino, terasa nr. 4, in suprafatd de 345,19 mp
(potrivit actelor de proprietate) si 345 mp (potrivit masuratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 224831, inscris in cartea funciara a UAT Constanta,
este proprietatea Simca Dor SRL conform contractului de vénzare cumpdrare
autentificat sub nr. 4043/19.11.2003 la Biroul notarului public Florin Visan.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este
de 2 ani de la data aprobérii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu inca 2 ani la
solicitarea Investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica
va comunica prezenta hotdrdre Directiei generald urbanism si patrimoniu, in
vederea aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul
Constanta, iar catre Simca Dor SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliarad
Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean
Constanta, Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei hotararea va
fi comunicatd de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotérare 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
VIORELA-MIRABELA CALIN
CONSTANTA
NR, / 2021
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Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de detaliu
~ construire imobil alimentatie publica si cazare, Statiunea Mamaia, zona Cazino,
terasa 4, investitor Simca Dor SRL;

Avénd n vedere certificatul de urbanism nr. 2789/06.08.2019 (a c&rui
valabilitate este prelungita de drept pana la data de 12.01.2022 n temeiul art. 4
alin. (5) al Legii nr. 55/2020), Raportul informarii si consultdril publicului nr.
50637/15.03.2021, avizul nr, 184639/16.09.2021 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotérdre privind aprobarea
Planulul urbanistic de detaliu - construire imobil alimentatie publicd si cazare,

Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4, investitor Simca Dor SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

r



c’oto«lSTRﬂ‘l'r.“

& @y u ROMANIA
@’ ¥ JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
W = DIRECTIA URBANISM

ToMIE
Conytantins

Ca urmare a cereril nr. 100408/01.07.2020 adresata de Culacsiz Marlana pentru Simca
Dor SRL cu domiciliul 1 n

baza documentatiel completata sub nr. 146447/24.09,2020;
in conformitate cu prevederile Legli nr._350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile st completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 184639 din 16.09.2021

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire imobil alimentatie publica si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazing, terasa 4

Initiator: Simca Dor SRL

Proiectant: BIA Roxana Marculescu

Specialist cu drept de semnéturad RUR: urb. Roxana Marculescu

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in PUZ: teren situat in municipiul
Constanta, zona A.3, Statiunea Mamaila - zona Cazino, terasa nr. 4, in suprafatd de
345,19 mp (potrivit actelor de proprietate) sl 345 mp (potrivit masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 224831, inscris in cartea funciara a UAT
Constanta.

Prevederi PUZ aprobate anterior:
Potrivit PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul este situat in zona A, UTR7 PCT.
51: allmentatie publica, cazare, comert, servicli (conform plan reglementariy:
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- UTILIZARI ADMISE :

- functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica, pensiune turistica,
structuri de primire turistica cu facilitati pentru tratament balnear, bungalour,
camping. Se va stimula dezvoltarea functiunilor pentru turism stiintific si de afacerl cu
caracter permanent: hoteluri de 3, 4, 5 stele, sali de conferinte, cluburi, centre
culturale etc. Apartamente de vacanta, locuinte permanente individuale si colective.

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

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

- functiuni sportive :terenuri de sport in aer liber, patinoar artificial, teren de minigolf,
sala de antrenament pentru diferite sporturi, sala de fitness si intretinere corporala,
bazin acoperit sl descoperit, servicil de Intretinere corporala, spatil anexe de deservire
a dotartlor sportive , servicli sl dotari de deservire a functiunii de baza

- functiuni de loisir: instalatii de agrement si sport cu acces public nelimitat/private, loc
de joaca pentru copli acoperit/descoperit, spatii si amenajari pentru spectacole in aer
liber, piscine acoperita/descoperita

- functiuni de agrement: cazinou, club, club nautic, sala polivalenta, bowling, instalatii
si dotari specifice agrementului turistic

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

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

- servicil: financlar-bancare, sediu de birouriffirma, spatil pentru birouri aferente
functiunilor de baza, agentii de turism, puncte de informare

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

- functiuni legate de culte; biserica

- lucrari de amenajare/ intretinere a malurilor/lacului Siutghiol

- marina, pasarela amplasate pe Marea Neagra

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

- unitat! cu destinatie speciala

- grupuri sanitare publice

- amenajari ale spatiului public: strazi, alel auto, pietonale si ciclistice, lucrari de
modelare a terenului, oglinzi si cursuri de apa, fantani si jocuri de apa, mobilier urban,
locurt de joaca pentru copii, amenajari sl instalatii de agrement si loisir,

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

- parcurl cu caracter thematic

- parcaje la sol si multietajate

- dotari si amenajari specifice functiunii de baza

- amplasarea de panouri publicitare

- functiunea admisa pentru flecare parcela In parte, mentionata pe planul de
Reglementari si in tabelul anexa aferent fiecarel zone, nu este exiusiva, fiind admisa
maodificarea sau completarea cu functiunile admise, enuntate mai sus.

- functiunile legate de culte({lacase de cuit), sunt permise inclusiv in zonele mentionate
pe planurile de Reglementari urbanistice, ca: functiuni mixte: spatil verzi, alei auto si
pietonale, parcarl, mobilier urban, panouri publicitare, corturi provizorii pentru
diverse evenimente, constructfl si instalatii demontabile cu ocazia unor evenimente,
locuri de joaca

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: constructii si Instalatii demontabile pentru
functiunl comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu ocazia unor
evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii. Corturi cu caracter provizoriu numati
cu ocazla unor evenimente. Amenajari pentru alimentatie publica numal cu ocazia unor
evenimente. Organizari de evenimente in perioada sezonului estival. Sunt  admise
extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatiior maxime de ocupare si
utilizare a terenului prevazute de prezentul regulament si tabele anexate.




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

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:; in cazurile parcelarilor (divizarea unui lot de
teren in doua sau mai multe loturl) se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la
cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de urbanism. De asemenea in
cazu! loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la
eliberarea autorizatiei de construire incadrarea indicilor urbanistici, a procentului de
ocupare a terenului st a coeficientulul de utilizare a terenului, in wvalorile maxim
admise, atat pe lotul dezmembrat, dar si prin raportare la suprafata parcelei inaintea
dezmembrarii si suprafetele totale construite insumate cu suprafetele propuse spre
construire. Reparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care
au ca rezultat o alta impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante
avand destinatii sifsau forme diferite decat erau acestea la momentul initial.
Reparcelarea se realizeaza prin allpirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenulul in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna sl obiectivelor de utilitate publica.
Autorizarea parcelarilor sau dezmembrarilor se face cu conditia ca, pe parcelele
rezultate sa fie respectati indicii de utilizare a terenului (POT si CUT) maxim admisi
prin prezentul regulament pentru zonele in care se afia parcelele. Sunt considerate
parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de bransare la reteaua de
distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiel
electrice  Autoritatea publica este in drept ca in cazul in care pentru bransare este
prevazuta o extindere a retelei publice de distributie sa solicite, anterior autorizarii
constructiei, realizarea efectiva a extinderli. Marimea minima a parcelei construibile -
conform prevederilor legale, limitelor stabilite, cerintelor tehnice, documentatiilor PUD
(daca este cazul) , studillor de specialitate avizate conform legil (daca este cazul),
pentru fiecare functiune admisa

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: in sensul prezentului regulament,
prin alinlament se Intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.
Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zoneli
respective.In orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de la alinlament pentru a permite
amenajarea unor spatii de acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri de
parcare la sol. Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor
supraterane ale cladirilor, inclusive demisolurilor sl partilor subsolurilor care depasesc
cota exterioara amenajata a terenului pe aliniament, Sunt admise depasiri locale ale
limitelor de retragere fata de alinlament, cu respectarea urmatoarelor conditil: a)
terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de
alintament cu maxim 1,20 m ; b) In cazul cladirllor alipite limitelor laterale ale
parcelelor, terasele, balcoanele sau bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m
fata de limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei), iar cota inferioara a
elementelor for constructive se va afla la o inaltime minima de 3,5 m fata de cota de
calcare extericara din zona alinlamentului; ¢}  bovindourile, respectiv balcoanele
inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafata maxima echivalenta cu 50% din
suprafata fatadel.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERLAE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR; Regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat; Cladirile vor avea
fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei conform Codului
Civil ; In cazul cladirllor amplasate |a limita plajei, care au ca vecini domeniul public si
este permis POT=100%, acestea se vor amplasa pe limitele laterale si posterioare ale
parcelel, cu conditia de a avea fatade laterale si postericare. Pentru toate noile




constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural
in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.),

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

- CIRCULATII SI ACCESE

- Accese carosabile: Autorizarea executarll constructlilor este permisa numai daca
exista posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. In mod exceptional se poate autoriza
executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute mai sus, cu avizul
unitatil teritoriale de pompleri. Numarul si  configuratia acceselor prevazute
anterior se determina conform HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentul
General de Urbanism. QOrice acces nou la drumurile publice se va realiza conform
avizului si autorizatiel speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Se
va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere,
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat
sa nu fie stanjenita circulatia publica.

- Accese pietonale: autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numal daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei.In sensul prezentului regulament, prin accese pietonale se intelege caile de
acces pentru pletoni, dintr- un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale,
piete pietonale, precum sl orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica
sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica,
potrivit legii sau obiceiului. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita
circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: Autcrizarea executarii constructiilor care, prin
destinatie, necesita spatli de parcare se emite numai daca se asigura realizarea
acestora in Interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire. In cazul
impaosibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevazute
prin prezentul regulament, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:
a) solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parcela, cu
conditia pastrarii necesarului minim de spatll de parcare pe a doua parcela, cf.
prezentului regulament; b) solicitantul va concesiona sau va achizitiona spatiile de
parcare din spatiile publice de parcare existente sau In curs de realizare. Numarul
minim al locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul prezentul regulament,
HGR.nr.525/1996, H.C,L.M.nr.43/25.01.2008 privind aprobarea studiului de circulatie
in Mun. Constanta si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitatile urbane, Indicativ P132-93. Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute
mal multe functiuni, numarul total al locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea
numerelor de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte. Va fi incurajata
amanjarea de spatii de parcare supraterane etajate acolo unde terenul permite.
Respectare HCL nr. 113/2017 - privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, rectificata prin HCL nr.28/2018, detaliatd prin HCL nr. 532/2018.

- NECESARUL DE PARCAIE

- Locuinte / Apartament de vacanta

. Locuinte individuale: doua locuri de parcare

. Locuinte colective/apartamente de vacanta : lloc de parcare/ apartament cu
suprafata max.100mp, 2 locuri de parcare/apartament cu suprafata max.150mp, 3
locuri de parcare/ apartament cu suprafata max.200mp

- Functiuni de turism conform HGR 525/1996

» Hotel, hotel apartament, vila, pensiune turistica: in functie de tipul de cladire si
de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.La untatile care

dispun de mai mult de 20 de camere se vor asigura 1-2 locuri de parcare pentru
autocare.




- Functiuni comerciale

. Se va aslgura 1 loc de parcare/35mp suprafata utila functiune comerciala

) Se vor asigura locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate
desfasurarii activitatii, separat fata de locurile de parcare rezervate clientilor,

- Functiuni de alimentatie publica

. Se va aslgura 1 lo¢ de parcare/30mp suprafata utila alimentatle publica

. Se vor asigura locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate
desfasuraril activitatii, separat fata de locurile de parcare rezervate clientilor.

) Se vor asigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu handicap.

- Functiuni de cultura conform HGR 525/1996
- Expozitii, targuri: se va asigura 1 loc de parcare/ 50 mp suprafata de expunere.
Celelalte functiuni: se va asigura 1 loc de parcare/10 - 20 de locuri
Functiuni de sanatate conform HGR 525/1996

Se va asigura cate 1 loc de parcare/4 persoane angajate, plus un spor de 10%,
Functiuni sportive HGR 525/1996
) Complexuri sportive, sall de antrenament pentru diferite sporturi, sall de
competitii sportive (specializate sau polivalente): se va asigura cate 1 loc de parcare/
5-20 de locuri,
- Celelalte functiuni: se va asigura cate 1 loc de parcare/ 30 de locuri.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: P+1-2E RETRAS, conform plan
reglementari zona A, pct. 51 .
- Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de
inaltime, stabilit pe plansa de Reglementari urbanistice pentru fiecare cladire existenta
si propunere. In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa
realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile
tehnice si functionale. Este permisa realizarea de demisoluri. In sensul prezentului
regulament, intelesul termenilor subsol, demisol este acela cuprins In glosarul anexat,
In cazul regimului de inaltime care prevede retrageri successive ale nivelurilor, acestea
se vor realiza astfel: ultimele doua niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50%
din suprafata nivelului inferior neretras. In statiunea Mamaia, este interzisa
mansardarea cladirilor ce vor fi edificate ulterior aprobarii prezentului regulament.
Pentru toate cladirile inalte propuse, se va mentiona in Certificatu] De Urbanism, ca
pentru eliberarea Autorizatiei De Construire este obligatorle obtinerea avizului
Ministerului Afacerllor Interne. Conform avizului Ministerulul Afacerilor Interne,
inaltimea maxima a cladirilor, in zona A si Zona B, este limitata la 50m. Conform
avizului Ministerului Apararii Nationale, inaltimea maxima a cladirilor, in cele doua zona
restricionate marcate pe plansele de Reglementari urbanistice, este limitata la 39m,
calculata de la nivelul marii. Pentru amplasarea/instalarea de antene, echipamente de
radiotelecomunicatii sau alte instalatii care ar putea depasi cumulat, regimul de
inaltime al cladirilor propuse a se realiza in cele doua zone restrictionate MApN, se va
solicita avizul Statulul Major General.
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: Autorizarea executarii constructiilor este
permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine reglementarilor cuprinse in
prezentul regulament sau prevederilor Art. 32 al Regulamentulut General de Urbanism.
Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.
Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibllitate. Lucrarile de
madificare a fatadelor (reabilitare termica, inchiderea balcoanelor, construirea de
balcoane sau terase, renovari) se vor realiza in mod unitar pentru intreaga constructie.
Culorile vor fi pastelate, deschise, aproplate de cele naturale, specifice. Mobilierul
urban va fi integrat prolectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent
pentru Imaginea urbana a spatiilor publice din zona
- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea
deseurilor. Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute a
infrastructurii edilitare, existente sau propuse, se va face numal cu avizul furnizorului
de utilitati sau cu avizul organelor de specialitate ale administratiel publice. Se va
urmart limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomanda realizarea de solutil de
colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la




nivel de parcela. De asemenea se recomanda limitarea sigilarii  suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte Invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. Fiecare
parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor
sl accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni sl de functiune.

- Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente: autorizarea executarii
constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de nol
consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare sl de energie
electrica. costurile lucrarilor de racardare si de bransare la reteaua edilitara publica se
suporta in intregime de investitor sau de beneficiar.

- Realizarea de retele edilitare: retelele existente de telefonie, comunicatii si de date
(Internet, televiziune), precum si cele noi vor fi reamplasate/amplasate in subteran.
retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate
subteran. extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii orl nolle retele
construite, indiferent de natura ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute
publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare la aceste retele, in limita
capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane care poate
dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa
nu are posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, In limita capacitatil
retelei, fiind insa recunoscut dreptul sau de a obtine o plata proportionala cu costul
dovedit al |ucrarii suportate de el, daca nu exista prevedere contrara, orl lucrarea nu
devine proprietate publica.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

- Spatil private: Terenu! liber ramas in afara clrculatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi
plantat cu 1 arbore/100 mp. Pe suprafata parcelel vor exista amenajari pentru spatii de
joc, de odihna si gradinl de fatada decorative. Spatiul liber dintre cladire si aliniament
va fi tratat peisagistic si plantat. Se recomanda ca pentru Imbunatatirea
microclimatulul sl pentru protectia constructiilor sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru alei si accese,

- In spatiile publice si in spatiile private, p e domeniul public, cat si pe proprietati
private sunt premise: amplasarea panourilor publicitare; constructii si instalatii
demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica realizate numai cu
ocazia unor evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii; corturi cu caracter
provizoriu numai cu ocazia unor evenimente; amenajari pentru alimentatie publica
numal cu ocazia unor evenimente; organizari de evenimente in pericada sezonului
estival

- Respectare HCJ nr, 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatil
verzi 5i a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si fiori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetuluil Constanta.

- IMPREIMUIRI: imprejmuirile orientate spre spatiul public se pot realiza numatl
din gard viu, jardiniere (h max=30cm) sau plante in ghiveci; In toate celelalte
cazuri, imprejmuirile vor avea ¢ el m ul t un soclu opac cu inaltimea maxima de 40 cm
sl o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directil si care permite patrunderea vegetatiel.
Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de
garduri vii,

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI - POT max = 40 - 70 %

- In cazul tuturor cladirilor existente, nemarcate ca propuneri pe plansa de
Reglementari urbanistice, procentul de ocupare al terenului se mentine; in cazu!
propunerilor marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabele
anexa, procentul de ocupare al terenului este 40-70%; in cazurile speciale marcate ca
atare pe plansa de Reglementari urbanistice sf in tabele anexa, procentul de ocupare al



terenului este 90% ; in cazurile speciale din zona adiacenta promenadei situate la
limita plajei, marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabele
anexa, procentul de ocupare al terenului este 100% ; in cazurile parcajelor multietajate
marcate ca atare pe plansa de Reglementari urbanistice si in tabelele anexa, procentul
de ocupare al terenului este 100%.

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI - CUT max = 4 / UTR

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

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Aricolul 4 — Utilizari admise
o Functiuni de turism,inclusiv turism stiintific s de afacer] cu caracter permanent,
apartamente de vacantz, locuinte permanente, individuale si colective,
alimentatie publica,
comert,
functiuni sportive,
functiuni de loisir,
funetiuni de agrement,
functiuni de cultura,
functiuni legate de culte,
functiuni de sanatate,
functiuni aferente echiparli tehnico-edilitare,
unitati destinatii speciale,
grupuri sanitare publice,
amenajgr ale spatiului public,
spalii verzi sl plantate de folosiinta genarala,
parcuri cu caracter temalic,
parcaje |z sol si supraetajate,
dotari- s amenajari specifice functiunilor de baza,
amplasarea de panouri publicitare.
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Articolul § = Utllizari admise cu conditionari

¢ constructi si instalatii demontabile pentrv functiuni comerciale si de alimentatie publica realizate
numai cu ccazia unor evenimente sportive,culturale targurl expoziti
corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia uner evenimente
amenajari pentru alimentatia publica numai cu ocazla unor evenimente
organizari de eveniments in perioada sezonului estival
sunt admise extinderea si supraetajarea cladirilor existente cu respectarea conditilor de
amplasare,echipare si configurare,precum si a posibiiitatiior maxime de ocupare si utillizare a
terenului prevazute de PUZ Mamaia

Articolul 6 — Utilizafi interzise
s activitali de orice tip care sunt poluante,prezinta risc tehnologic sau incomodeaza prin traficul

generat

functiuni industriale

depozitars si vanzare en-gros

depozitarea de materiale inRamabile sau toxice

depozitarea de materiale refolosibila

platiorme de precolectare a deseurilor urbane R ——

statil ds intretinere auto .

spalatorii chimice LT

sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatille puibi

pe parcelele adiacente T

* sunt interzise orice functiuni,cladir si amenajari care produc agresarea mediului,prin poluari sau
diminuarea vegetatiei sl distrugerea habitatulul natural sl contravin normelor de protectie stabilite
pe plan lacal/national

» sunt interzise orice amengjari care pot determina scurgerea apelor metecrice pe parcelele
adiacente

Articolul 7 — Parcelarea

In cazul parcelarilor se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la nazurile in care este necesara
eliberarea certificatulul da urbanism.

In cazul loturilcr provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea
autorizatiel de construlre incadrarea indicatorilor urbanisticla procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizare a terenului,in valorile maxim admise,atat pe lotul dezmembrat,cat si in raport cu
suprafata pareelei dinainte de dezmembrare.
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Autorizarea parcelarilor sau dezmembrarilor se face cu conditla ca pe parcelele rezultate sa se respecte
Indicii de utilizare a terenului maximi admisi pe zonele unde se afla parcelele.

Sunt conslderate construibile doar parcelele cu pozibilitate de bransare la apa si curent electric,

Marimea minima a parcele! construibile este conform prevederilor legals limitelor stabilite,cerintelor
tehnice,documentatiilor PUD,studiilor de specialitate avizate conform legil.

Articolul 8 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament(limita dintre domeniul public si proprietatea privata)

* la stabllirea alinieril constructillor fata de tersnurile apartinand domeniulu! public se vor respecta
prevederlle legale in vigoare si propunerile da dezvoltare din P.U.2;

» cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologla predominanta a zonel
respective,

* In orice alle cazuri cladirile se vor retrage de la aliniament pentru realizarea de spatil
acces,copertine de protectie,terase descoperite,locuri de parcare la sol;

¢ requlle de emplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor,inclusiv demisolurilor si subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului
pe alinfament;

* sunt admise depasiri ale limitelor de retragere fata de aliniament,cu respectarea ummatoarelor
conditil:terasels,balcoanele si bovindourile vor putea depast limita retragerii de la aliniament cu
maxim 1,2metr;

s spre aliniamentul terenulul din zona de promenada Cazino Mamaia etajul 2 va fi retras minim
4metri fata de limita edificabliului etajului inferior,respectiv minim 7metri de !a limita alinlamentului;

» cofa infericara a elementelor constructive Ia terase,balcoane sau bovindouri se va afla ls o
inaltime de minim 35metri fata de cota de calcare extericara din zona
alinlamentului;bovindourile,respectiv  balcoanele inchise vor ccupa,in slevatle, o suprafata
maxima exhivalenta cu 50% din suprafata fatadei,

Articolul 8 — Amplasarea cladirilor fata ds limftele laterale si posterioare ale parcelsi

= regimul de construire propus este cuplat pe loata lungimea laturii constructiel cu terasa 3, s
retras la celelglte laturi,la fel cum este si in prezent;

* cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de Ia limitele parcelei astfel.pa
pariea laterala unde se invecineaza cu aleea de acces minim 2metri,pe limita laterala cu terasa 3
construite la limita de proprietate st 12 limita posterioara cu domeniul public retragerea va fi da
minlm 60centimetri ;

o fatadele laterale trebuia sa prezinte la nivelul parterului zone vitrate,iar la etajele 1,2 goluri de
fatada cu respectarea servitutii de vedere a Codulut Civil;

» terasele circulabile propuse amenajate la mai putin de doi metri de limitele laterale ale parcelsi
vor avea pe margine spatii verzi necirculabile pentru respectarea servitutii de vedere fata de
vecinl,conform Cod Civil;

* pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu conditille de orlentars,insorire si iluminat
natural in conformitate cu actele normative in vigoare{RGU/1985,0MS 536/ 897, etc...). s,

Articolul 10 -~ Amplasarea cladirilor unele fata de altele in interiorul parcelel )

L 4
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Autorizarea executini construciiitor este permis® numai dach se respacts: ;t- : f t 5’.,;
* pe o parcela se pot construl unul sau mat multe corpuri de cladire daca suprafata aces‘tgrawuj_
depasteste POT si CUT maxim aprobate TR\

« distanjele minime necesare interventiilor In caz de incendiu, stabllite pe baza avizului unitagi
teritoriale de pompieri/ 2 normelor in vigoare:

Articolul 11 - Circulatil si accese

» parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin servitute
canfiguratia si numarul accasurilor se determina de regula conform HGR 925/1996
orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizulul si autorizatiel specifice de
construira,eliberate de administratorul acestora
se va asigura accesu! la parcsla al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere
autorizarea constructiilor sl a smenajarilor de orice fel este permisa numal daca se asigura
accese pletonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei

» accesele pietonala vor fl conformate astfel incat sa permita circulatia parsoanelor cu handicap sl
care falosesc mijloacs specifics de deplasare

Articolul12 — Stationarea autovehiculelor
. sta;:;pnarea autovehiculelor se admite numal in interiorul parcelel, deci in afara circulatiilor
publice;
* conform HCLM 113 /27.04.2017, art.1 6,alin.a),c) constructia se afla intr-0 zona unde nu este
necesar sa se asigure locuri de parcare terenul filnd situat Ia promenada Cazinoului Mamaia.




Articolul 13 ~ Inaltimea maxima a constructiilor

» autorizarea executaril constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de Inaltime, respectiv
P+1-2E (Hra:in = 13 matri);

+ in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsolur si
demiscl. Numarul subsclurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale;

» esle permisa rezlizarea de demisoluri,intelesul demisolului fiind definit In glosarul de termeni
afrent PUZ Mamaig;

» este interzisa mansardares cladirilor .

Articolul 14 — Aslgurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice
» utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate st detaliate
in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament;
» conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea, aplicarea si respectarea valorilor
maxime ale indicilor urbanistici, adica a procentulul de ocupare a teritoriului si a coeficlentului de
utilizare a terenului, precum si a regimului maxim de inaltime.

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirllor

» cladirile noi sau modificarile/raconstructile de cladiri existente se vor integra In caracterul general
al zonel sl se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje,avand ca finisaje:
tencuieli decorative in diferite nuante de alb,balustrade metalice de culoare gri deschis,tamplarie
PVC cu geam termapan de culoare gri deschis,pavaje si pardosell exterioare de culoare alb sau
grl deschis

* foate cladirie vor fi prevazute cu acoperisuri tip terasa din materiale durabile hidro si
termoizolante;

* lucrarile de modificare a fatadelor se vor realiza in mod unitar pentru intreaga constructle;

v calcanele viziblle vor fi tratate arhitectural cu finisaje de calitate,cum ar fi: tenculell decorative
pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior, goluri cu
ferestre opace ce respecta servitutea de vedere a Codulul Civil, plante, etc.

» mobilisrul urban va fi integrat projectului arhitectural,subordonandu-se unul concept coerent
penlru imaginea urbana a spatiflor publice din zona

s Volumetria constructiel propuse va fi avizatza in faza DTAC de catre Comisia Tehnica de
Urbanism st Amengjarea Taritoriuhui;

e La fara DTAC, documenlatia care sta la baza solicitarii autorizatiel de construire va cuprinde
profectul de {luminat arhitectural, ce va cuprinde: T
© piese scrise: ; i &

» memoriy tehnle arhitectura si celelate specialitddi implicate Tn - proiect instalafii,
electrice, structurd, etc.), care va urméri In functie de oumple:dlatea.proieétﬁ!ui:{: F ; by

+ exploatarea sl intrefinerea instalaliifor de iluminat arhitectural; r"‘ﬁ =

* descrierea modului de implementare a solufiei tehnics
o plese desenate:

* planuri gl fatade, secfiuni caracteristici sl detalii care s& ofsre informalii necesare
realizdrii acestui proiect n concordantd cu realizarea unui climat luminos confortabil,
cu un consum minim de energie, cu utilizarea cAt mal intensi de surse si corpuri de
lluminat performante si fiabile §i cu o investite minima, reprezinta un criteriul de
apreciere a unui sistemn de fluminat arhitectural modern si eficlent

= gimulari 3D (pe zi gi pe noapte)

¢ refeaua electrici necesara funclionaril sistemului de fluminat arhitectural va fi ingropata/ascuns i
nu va traversa elementale arhitecturale

° pentru fajadele clidirlor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatulul noctumn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, find prioritard culoarea alba sau galbend

© In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatads, reflectoarele se vor monta astfel Incat s asigura ¢
lluminare uniforma, care s& puna In valoare cladirea si care si nu deranjeze traficul auto gi
pletonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale construciei sau firmei

o firmele iluminate vor fi amplasata ta minimum 3,00 metri de la nivelul solului

» firmele luminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi culorile
specifice acestora gl nici lumina intermitents.

Articolul 16 —~ Asigurarea echiparl edilitare si evacuarea deseurilor

* se va ummart limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in retesua publica de
canalizare, Ia nivel de parcels;

» inacest sens, se va asigura realizarea de solulil de colectare, stocare, infiltrare locala in sol i
evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcels:

» de asemenea se va asigura limitarea asfaltariibetonarl sau acoperirea cu alte invelitori
impemeabile a suprafetelor exterioare 1a strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural;

* 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
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» cladirea va fi racordata la retelele tehnico-edilitare publice;

» pentru cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi 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
canglizare;

+ toate noile bransamante pentru electricitate si telefonie vor i realizate ingropat;

« se interzice dispunerea antenelor TV-satelit, a cablurilor CATV sau a unitatilor de aer conditionat
sau a altor echipamente in locuri vizibile din circulatiite publice;

= aulorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatari la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare st de energle electrica.

Articolul 17 — Parcaje
» Conform HCLM 113 /27.04.2017, art 18,alin.a),c) constructia se afla intr-o zona unde nu este
necesar sa se asigure locuri de parcare,terenul fiind situat la promenada Cazinoului Mamaia.

Articolul 18 — Spatii libere si plantale
« autorizalia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatfi verzi §i plantats, In
functie de destinatia §i de capacitatea constructiei, conform anexel nr. 6 la HGR nr. 525/1896, cu
modificarile ultericare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 1562 / 22.05.2013 privind stabilirea.
suprafetelor minime de spatif verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si

flori-aferente constructillor realizale pe tenitoriul administrativ al judetuluf Constanta, astfel:
< constructiile de allimentatie publica,turism vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ sl

de protectie cu ¢ suprafata min. de 50%; .

« toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza in Incinta terenului studiat,ia so! sau-pe.terasels
constructiel, fara afectarea limitel de proprietate intre terenul studiat si terenurile veging;

= sevor amenafalplanta spalfl verzi compuse din plante decorative si flori; vi R
* se vor prevedea instalatii autonate pentru irigat, L 1\_5: P
» proprietarii vor fl obligati sa asigure: N :

= lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatiilor verzi;

lucrarile necesare pentru amenajzrea terenurilor si regenerarea vegetatiel;

drenarea apelor in exces de pe spatifle verzi;

orice alte lucrari legate de administrarea si gospodarires spatiului verde aferent imobilului
pana la limita zonei de siguranta a retelel de circulatie.

¢ oo

Arlicolul 19 — Imprejmuin
= spre spaliu public se va asigura realizarea unel imaginl unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmulrl din gard viu,jardiniere(h maxim=30centimetri} sau plante in ghiveci
» pe lalurile dinspre vecini nu vor fi amenajate imprejmuiri,in vederea crearii de culoare pietonale
intre constructiile de la promenada Cazinoului Mamaia.

Articolul 20 — Procent maxim de ocupare & terenuiui {P.0.T. =mp AC /mp toren * 100)

(POT. = 70% i

Terasole acoperite si descoperite si alte spafii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se iau in
considerare in calculul AC.

Articoluf 21 - Coefictent maxim de ulilizare a terenului (C.U.T. = mp ADC /mp teren)

[ CUT maxim= 4,00
Suprafatele alocate vnor functiuni complementarg admise, din subsolurile cladirii se iav in calculuf ADC.

In sedinta on line a Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 10.08.2020 s-au stabilit urmatoarele:
< documentatia depusa se va completa cu urmatoarele inscrisuri:
o planul anexa avizului privind alimentarea cu energie electrica;
avizul emis de Comisia de circulatie si planul anexa acestuia;
studiul de insorire partea scrisa si desenata;
aviz DASOE;
aviz Stat major general;
prelungirea valabilitdtii avizelor privind alimentarea cu energie electrica,
gaze naturale si telefonizare;
< va fi prezentatd o altd propunere de volumetrie cu tratarea tuturor fatadelor ca
si fatade tratate arhitectural (cu respectarea conditiilor impuse prin avizul
Directiei judetene pentru cultura emis sub nr. 3261/U/24.12,2019), cu
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majorarea suprafetelor vitrate spre circulatiile perimetrale terenului studiat si
fard depasirea edificabilului cu balcoane, bovindouri sau console; se va corela
volumetria propusa cu cele aprobate anterior pentru terenurile adlacente Piatetei
Cazinoului, conform HCL nr, 245/2018, HCL nr, 363/2018 si HCL nr, 393/2016;

< la articolul Aspectul exterior al cladirilor din Memoriul general vor fi precizate
elemente prin care va fi securizata volumetria propusd, precum si obligatia ca la
faza PAC volumetria s3 fie avizatd de Comisia tehnicd de urbanism si
amenajarea teritoriului;

» la articolul Amplasarea ladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor din Memoriul general vor fi prezentate distantele constructiei
propuse fatda de limitele de proprietate. Totodata, valoarea retragerilor din
partea scrisd va fi corelatd cu cea reprezentatd in plansa reglementari
urbanistice;

< in plansa Reglementari urbanistice vor fi reprezentate lizibil cotele retragerii
edificabilului propus fata de limitele terenului.

< ulterior completérii documentatiei, se pot intreprinde diligentele necesare in
vederea demararii procedurii de informare si consultare a publicului in
conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprocbarea Regulamentului
de informarea si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de
urbanism la nivelul municipiului Constanta.

In sedinta Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
04.08.2021 s-a avizat favorabil documentatia prezentatd, cu conditia prezentarii unei
revizii a documentatiei in care sd se regdseascd modificdri aduse in urma observatiilor
referitoare la urmatoarele:
- documentatia prezentatd nu respectda prevederile Ordinulul MLPAT nr. 37/N/2000
privind aprobarea reglementdrii tehnice "Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu" - indicativ GM-009-2000, respectiv:
- partea scrisd - structura memoriului - nu sunt detaliate reglementarile
aplicabile strict parcelel reglementate, parcelarea nu face obiectul PUD
prezentat, nu este stabilit procentul minim de spatii verzi asigurate la sol, nu
sunt stabilite permisivitatile si constrangerile urbanistice aplicabile terenului
studiat in ceea ce priveste volumele si amenajarile propuse, nu sunt precizate
concluzille avizelor obtinute (de la Directia judeteand pentru cultura sau de la
urilitati),
- partea desenata cuprinde planuri greu lizibile;
- procentul de ocupare propus (70%) este egal cu valoarea maxima admisd de
prevederile PUZ in vigoare, aprobat prin HCL nr, 121/2013 (40-70%), in contextul n
care Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
si completarile ulterioare, precizeaza:
o fn anexa 1 faptul cd imobilele pentru turism se vor planta in zone nepoluate,
bogat plantate,
o in anexa 6 faptul ca pentru constructii de turism si agrement vor fi prevazute
spatii verzl gl plantate, in functie de destinatie si de gradul de confort, dar nu
mai putin de 25% din suprafata totald a terenului.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata
spre neschimbare.

Elaboratorul gi beneficiarul PUD rdspund pentru exactitatea dateior si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse fn PUD care face obiectul prezentului aviz, Th conformitate cu art.

63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile sl completérile ulterioare,

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate Tntocmi numai dup@ aprobarea PUD si cu obligativitatea respect3rii intocmai a
prevederilor acestuia.



Prezentul aviz este valabll de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiulul Constanta sub nr.
2789/06.08.2019, a carui valabilitate este prelungitd de drept pénd la data de
12.01.2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020.

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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Urmare solicitdrii nr. 100408/01.07.2020 adresatd de Culacsiz Mariana pentru
Simca Dor SRL, privind avizarea gi aprobarea documentatiei Plan urbanistic de detaliu -
construire imobil alimentatie publicd si cazare, Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4, in
baza documentatiei completatd sub nr. 146447/24.09.2020, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
municipiul Constanta, zona A.3, Statiunea Mamaia - zona Cazino, terasa nr. 4, in suprafata
de 345,19 mp (potrivit actelor de proprietate) si 345 mp {potrivit masuratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 224831, inscris in cartea funciara a UAT Constanta, este
proprietatea Simca Dor SRL conform contractului de vdnzare cumparare autentificat sub nr.
4043/19.11.2003 la Biroul notarului public Flerin Visan,

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE
Potrivit PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2013, terenul este situat in zona A, UTR7, PCT. 51:
alimentatie pu_tgli_cé, cazare, comert, servicii (conform plan reglement‘a‘urj):_
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BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatuiui de urbanism
nr. 2789/06.08.2019, (a carul valabilitate este prelungitd de drept p&nd la data de
12.01,2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020), 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 consultdrii a fost inregistrat sub nr. 29847/15.02.2021 si a fost postat pe pagina
oficiald a primarief pentru 15 de zile (in perioada 15.02.2021 - 02.03.2021). Cettenii
interesati au fost astfel invital s& consulte prevederile PUD pe site-ul oficial al institutiel si
sa formuleze opinii / observatii.

A fost emisd o notificare cdtre proprietarul limitrof terenului studiat identificat conform

declaratiei nr. 27091/10.02.2021.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului nu s-au depus
sesizari / observatii referitoare |la prevederile PUD.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informérii si consultérii publicului
nr. 50637/15.03.2021.

Verificarea respectarii prevederiior art. 561 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre
Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr.
102256/06.07.2020 conform raspunsului formulat in data de 21.07.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

3.2, PROPUNERE AMPLASARE CONSTRUGTI| PE TERENUL STUDIAT
DETALIERE

Proiectul a fost intocmit pe baza temef cadru elaborata de beneficiar, particularitatilor terenului din punct
de vedere al vecinatatilor si conditilor geotehnice, dar si a conditiilor urbanistice Impuse prin certificatul
de urbanism nr. 2789/2019,

La momentul actual pe teren exista o constructie parter avand Sc=74mp si Sdesfasurat=74mp,respectiv
POT-22%,CUT-0,22.Constructia existenta va fi desfiintata in vederea edificarii constructiel noi.

Se propune o constructie cu parter si doua etaje, cu destinatia de alimentatie publica si cazare , avand Sc

max!rn = ::ZZ%‘I,Smp. $d maxim = 690mp.Sunt propusi Indicatorii urbanistici P.O.T. maxim = 70% sl C.U.T.
maxim = 2,0.

COEFICIENTI URBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT

Situatie existenta Situatie propusa
POT 22% 70 %
{suprafata construita
/suprafata terenului)
cur 0,22 20
(suprafata desfasurata /
suprafata terenuluf)
Regirp de Inaltime - Hyx P P+1+ETAJ 2 ce va i retras cu minim 4m fata
{or. niveluri / metri) de limita edificabilulul maxim al etajului 1
spra limita de propriefate cu Fromenada
Cazino Mamaia,pe toafa lungimea acestel
fatade
Suprafata construita T4mp restaurant 241.56mp(70%)
L _Siu_p.rafata desfasurata 74mp 690mp T




Se vor amenaja spatil plantale la sol,spatii verzi sub forma de jardiniére amplasate pe teras:a;d \a;:p ‘r@f»f
si spatii verzi pe terasa necirculabila acoperis,in suprafata tofala de 50% din teren,respectiv.172,5mp,din,;

care 37mp l:a sol.Toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza In Incinta terenului studiat,fara
afectarea limitei de proprietate intre terenul studiat st terenurile vecine.

Se vor amenaja spatii verzi compuse din plante decorative-si flori.Nu este nevoie de instalatii automate de

irigat pentru jardinierele propuse.Acestea vor fi udate de catre rsonalul i
specific fiecarul tip de planta. e teraselconform uni program

Limita .ediﬁcabilului maxim s-a stabilit in planul de reglementari propuse, anexa la partea d

acestel document:a.tit de urbanism.Limita edit?cabilulul pm:xim poate ga depae:iz}atacﬁ
terasa.plz_a_tfonne.scan,elc... situate la nivelul parterului,cu respectatea retragerilor minime ale
construcliilor propuse fata de aliniament,conform capitol 3.1,articol 8.

In aceasta documentatic de urbanism edificabilul este dafinit ta suprafatd componentd a unei

E?Ir;;?‘!;:s,r;n Interiorul cirela pot fi amplasate constructli, in conditifle Regulamentului Local de

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :
- ncadrare
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- simulare 3D, persepctive, desfasurari, fatade - 2 variante

Piese scrise :
- Memoriu general
- Certificatul de urbanism nr. 2789/06.08.2019 (valabil pana la 12.01.2022)
- Studiu de insorire
- Studiu geotehnic
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 50637/15.03,2021

Avize ;
- aviz RAJA nr. 1219/99868/15.10.2019
- aviz ENEL nr, 280580902/26.09.2019
- aviz Engie nr. 314.411.554/03.10.2019
- aviz RADET nr. B 16268/27.09.2019
- aviz RCS&RDS nr. 10212/15.10.2019
- aviz Telekom nr. 1731/24.09.2019
- aviz Comisla de circulatie nr, 908/12.,12.2019
- notificare - asistenta de specialitate in sanatate publica nr. IMA 4681 R/
10.04.2020
- aviz Directla judeteana pentru culturd nr. 3261/2/24.12.2019
- aviz Stat major general nr. DT/8546/05.01.2021
- aviz Ministerul Turismului nr. 18/06.01.2020
- proces verbal de receptie OCPI nr. 41.82/13.09.2019
- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr, 9962 RP/20,09,2019.
CONCLUZII

Se inainteaza spre analizd proiectul de hotdrare privind aprobarea documentatiei de
urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire imobil alimentatie publicd si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4, investitor Simca Dor SRL, in conditille
prezentdrii unei revizii a documentatiei in care si se reg@seascid modificari aduse in
urma observatiilor CT.ATU referitoare la urmatoarele:
- documentatia prezentatd nu respectd prevederile Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000
privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu” - indicativ GM-009-2000, respectiv:
- partea scrisd - structura memoriului - nu sunt detaliate reglementdrile
aplicabile strict parcelei reglementate, parcelarea nu face obiectul PUD
prezentat, nu este stabilit procentul minim de spatii verzi asigurate la sol, nu




sunt stabilite permisivitatile si constrangerile urbanistice aplicabile terenului
studiat in ceea ce priveste volumele si amenajarile propuse, nu sunt precizate
concluziile avizelor obtinute (de la Directia judeteana pentru cultura sau de la
urilitati),
- partea desenata cuprinde planuri greu lizibile;
- procentul de ocupare propus {(70%) este egal cu valoarea maximd admisa de
prevederile PUZ in vigoare, aprobat prin HCL nr. 121/2013 (40-70%), in contextul in
care Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificérile
sl completarile ulterioare, precizeaza:
o 1in anexa 1 faptul ca imobilele pentru turism se vor planta in zone nepoluate,
bogat plantate,
o fin anexa 6 faptul cd pentru constructii de turism si agrement vor fi prevazute
spatii verzi gi plantate, in functie de destinatie si de gradul de confort, dar nu
mai putin de 25% din suprafata totala a terenului.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Ingpéctor,
amat
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

politicile de dezvoltare urbana si
cu prevederile PUG

Compatibilitatea propunerii cu
functiunile si structura urbana
existentd

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

Accesul la infrastructura de cai
de comunicatie §i tehnico-
edilitara

Rezolvarea problemelor de
circulatie si asigurarea locurilor
de parcare necesare

Asigurarea serviciilor publice si
dotarilor de interes public

Protejarea si punerea in valoare
a patrimoniului construit

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

Lucrarea PUD - construire imobil P+1-2E - alimentatie publicd si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4
Initiator Simca Dor SRL
Elaborator | Urb. Roxana Mérculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu De acord cu ilustrarea urbanistica

prezentatd, dar recomand :
revizuirea documentatiei prin
fntocmirea  acesteia  conform
continutului cadru - G.M. 009-
2000 (memoriu - structura si
detaliere), asigurarea lizibilitatii
planurilor.

In cadrul RLU propus recomand
detalierea reglementarilor
specifice strict pentru parcela care
face obiectul PUD (excluderea
utilizarilor care nu sunt
solicitate/detaliate  prin  PUD,

definirea limitelor parcelei - fin
acest caz Ilimite laterale si
aliniamente, precum si a

caracteristicilor acesteia -
parcelarea nu face obiectul PUD,
stabilirea procentului minim de
spatii wverzt la sol, stabilirea
tuturor permisivitatilor Si
constrangerilor urbanistice
aplicabile parcelei studiate in ceea
ce priveste volumele si
amenajarile propuse,
mentionarea Tn partea scrisd a
conditionarilor din avizele
obtinute (Cultura, echipare
edilitara, etc)

urb. Simona Socarici
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriulul §i urbanism,
constituitd ’n temeiul HCL nr. 106/23.04.,2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+1-2E - alimentatie publicd si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4

Initiator Simca Dor SRL

Elaborator | Urb. Roxana M3rculescu

Criteriu evalua"re DA/NU Obhservatii

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

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existenta

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

4 :AGQESUI_ la infrastructura-de céat de DA In-zona adiacenta exista
comunicatie sl tehnicozedilitara retele  cu. - capacitate
suficlent de.mare

5 | Rezolvarea problemelar de circulatie §i
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes pubiic

- 7 | Protejarea si punerea in valoare a
b patrimonfulul construit

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

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

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

ing. M[rius Andrei
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+1- 2E alimentatie publica si cazare,
statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 3

[t Si
R PUD - construire imobil P+1- 2E alimentatie publica si cazare,
statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4

Initiator Manea Nicolae Cezar

Si

Simca Dor srl

Elaborator | ED COM 96 SRL - c. arh. Rodica Ungureanu

Nota:
Avand in vedere cerintele din CT -UAT din 10.08.2020, pare ca proiectul a fost
agreat cu conditia unor modificari/completari mai mult de natura arhitecturala:

< “documentatia depusa se va completa cu urmatoarele inscrisuri:
o planul anexa avizulul privind alimentarea cu energie electricd;

o avizul emis de Comisla de circulatle si planul anexa acestuia;
o studiul de insorire partea scrisé si desenata;
o aviz DASOE;
o aviz Stat major general;
o prelungirea valabillitatii avizelor privind alimentarea cu energie electric,
Oy gaze naturale si telefonizare;
v < va fi prezentatd o altd propunere de volumetrie cu tratarea tuturor fatadelor

ca si fatade tratate arhitectural (cu respectarea conditiilor impuse prin avizul
Directiei judetene pentru culturd emis sub nr. 3261/U/24.12.2019), cu
majorarea suprafetelor vitrate spre circulatiile perimetrale terenului studiat si —
fara depasirea edificabilului cu balcoane, bovindouri sau console; se va corela
volumetria propusa cu cele aprobate anterior pentru terenurile adiacente
Platetel Cazinouluf, conform HCL nr. 245/2018, HCL nr. 363/2018 si HCL nr.
393/2019;
| < la articolul Aspectul exterior al cladirilor din Memoriul general vor fi
| precizate elemente prin care va fi securizatd volumetria propusd, precum si
obligatia ca la faza PAC volumetria sa fie avizata de Comisia tehnica de
urbanism sl amenajarea teritoriulul;
< la articolul Amplasarea ladirilor fatd de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor din Memoriul general vor fi prezentate distantele constructiei
propuse fatd de limitele de proprietate. Totodaté, valoarea retragerilor din
partea scrisd va fi corelatd cu cea reprezentata n plansa reglementdri
urbanistice;

7




< In plansa Reglementdri urbanistice vor fi reprezentate lizibil cotele
retrageril edificabilului propus fatd de limitele terenulul.

% Ulterior completaril documentatiei, se pot intreprinde diligentele necesare in
vederea demardrii procedurii de informare si consultare a publicului Tn
conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprobarea
Regulamentului de informarea sl consultare a publicului in elaborarea sl
revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municiplului Constanta.”

Din prezentare nu a rezultat concret si complet cum au fost indeplinite conditiile
de mai sus, drept pentru care este necesara o informare scrisa din partea
elaboratorului/elaboratorilor.

Constatare:

Foarte multe din documentele transmise spre consultare nu sunt semnate si
stampilate. De ex., studiul de insorire nu este semnat si stampilat astfel incat sa
ne dam seama daca intocmitorul are calitatea de elaborator de studii de insorire.

Criteriu evaluare DA : Observatii
/N
U

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

2 | Compatibilitatea propunerii cu Pentru a convinge cu privire la
functiunile si structura urbana viabilitatea solutiei spatial -
existenta volumetrice aleasa pentru cele

doua parcele, in plansa A2
Perspective de ansamblu - var
2, se prezinta o compozitie
simetrica stanga/dreapta
“axului perpendicular pe
cladirea Cazino (principiu
compozitional care, cu unele
amendamente ar putea fi
agreat) in care toate cladirile
ar trebui sa fie identice (sau
aproape). Din experienta stim
ca aceasta nu va fi posibil si
prin urmare realizarea in
practica a principiului este
iluzorie.

Volumele construite propuse
sunt cu mult mai agresive
decat constructiile mici
existente si care au o zona
verde mult mai mai firava
decat spatiile verzi existente.
Consider ca pentru o astfel de
rezolvare a spatiului din fata
Cazinoului ar fi fost necesar un
PUZ care sa ofere garantii mai
puternice decat PUD-uri




R

individuale, pentru fiecare
parcela.

In plus, nu stim care este
forma si dimensiunile
celorlalte parcele de o parte si
de alta a esplanadei ca sa ne
dam seama daca acea
compozitie simetrica ar fi
posibila.

Prin viziunea compozitionala
propusa se realizeaza o
densitate construita foarte
mare in comparatie cu sutuatia
actula ceea ce ar fi de natura
sa fie preferabila situatia
actuala, cu conditia
imbunatatirii calitatii
constructiilor existente pe
l[atura de Sud a esplanadei.

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

Propunerea cresterii POT de la
22% la 70% nu este posibila
prin PUD. La fel cresterea CUT
dela 0,22 1a 2,0.

Prin introducerea functiunilor
de cazare pe langa comert si
alimentatie publica, POT 1la
70% face ca sa nu existe teren
suficient pentru accese
carosabile si parcaje pentru
vizitatori, personal si vizitatori.
De spatii verzi In interiorul
loturilor nici atat.

Accesul la Infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitard

Nu s-a explica care este solutia
pentru asigurarea accesului
auto din bdul Mamaia prin
niste alei care sunt deja
subdimensionate si
supraaglomerate.

Functiunile propuse aduc un
plus insemnat de autovehicule
in zona imediat inconjuratoare
care este deja
supraaglomerata din acest
punct de vedere.

Conf. HGR 525 (Regulamentu
general de urbanism)
utorizarea constructiilor este
permisa numai daca eXista
posibilitati de acces la
drumurile publice , direct sau
prin servitute, conform
destinatiei constructiilor.




Caracteristicile acceselor Ia
drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor

In mod exceptional se poate
autoriza executarea constructiilor
fara  indeplinirea conditiilor
prevazute la alin. (1), cu avizul
unitatii teritoriale de pompieri.(3)
Numarul si configuratia acceselor
prevazute la alin. (1) se
determina conform anexei nr. 4
la prezentul regulament.(4) Orice
acces la drumurile publice se va

face conform avizului si
autorizatiei speciale de
construire, eliberate de

administratorul acestora.

Rezolvarea problemelor de circulatie
si asigurarea locurilor de parcare
necesare

Conf art 33 din Regulamentul
general de urbanism,
autorizarea executarii
constructiilor care, prin
destinatie , necesita spatii de
parcare se emite numai daca
exista posibilitatea realizarii
acestora in afara domeniului
plublic. Prin exceptie utilizarea
domeniului public pentru spatii
de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire de
catre primari, conform legii.

Avand in vedere prevederile
art.6 din HCL 318/2020, numai
pentru constructiile cu
functiunea de alimentatie
publica nu este obligatorie
asigurarea de locuri de
parcare. Nu este prevazuta o
astfel de lipsa de obligativitate
pentru partea de cazare

Pentru cazare trebuie
asigurata parcarea minima
conform HCL 318/2020.

Referitor lIa parcari trebuie
tinut cont si de cerintele legale




pentru clasificarea unitatilor
de cazare si alimentatie
publica.

Lipsa locurilor de parcare
poate sa contribuie la o
clasificare inferioara care,
coroborat si cu calitatea
scazuta a mediului (prin
densitate construita mare si
spatii verzi putine), pot
contribui la utilizarea acestor
unitati de catre categorii de
piata de nisa (gen low cost,
vizitatori cu venituri mai mici)
ceea ce poate afecta business-
ul, beneficiile pentru bugetul
local, inclusiv imaginea unei
zone care trebuie sa fie
reprezentativa pentru statiune
sl pentru oras,.

6 | Asigurarea serviciilor publice si
dotarilor de interes public
7 | Protejarea si punerea in valoare a Nu este demonstrat in
patrimoniului construit documentatie ca solutia
propusa contribuie relevant la
punerea in valoare a cladirii
Cazinoului.
8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare Avand in vedere cele de mai
si ale analizelor economice, sociale, sus, studiile de fundamentare
demografice, precum si diagnosticul care ar putea contribui Ila
prospectiv sustinerea solutiilor de .
constrire in zona ar fi cele care
se realizeaza la faza de PUZ,
nu PUD
Avand in vedere importanta
zonei cazinoului din Mamaia,
consultarea publica ar fi
trebuit sa fie reala prin
invitarea si altor categorii
decat vecinii imediati.
10 | Beneficiul social Tn interes public Vezi cap. 5.

(locuri de munca create sau pastrate,

prestigiul zonei, atractivitate etc.)
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+1-2E - alimentatie publica si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4
Initiator Simca Dor SRL
Elaborator | Urb. Roxana Marculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu Propunerea se incadreaza in
politicile de dezvoltare urbana si cu DA prevederile PUG
prevederile PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu DA Propunerea nu impacteaza
functiunile si structura urbana negativ functiunile si structura
existenta urbana existenta.

3 | Respectarea legislatiei in vigoare DA Se ating coeficientii maximali
(POT, CUT, regim maxim de cf PUG si cf Legii 350
inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de DA Conform avize de utilitati.
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie DA Se asigura acces auto din
si asigurarea locurilor de parcare drum public si locuri de
necesare parcare cf HCL 113/2017

6 | Asigurarea serviciilor publice si DA Se asigura servicii publice si
dotarilor de interes public dotari de interes public.

7 | Protejarea si punerea in valoare a DA Propunerea nu impacteaza
patrimoniului construit negativ monumentul in raza

careia este situat, respectiv
Cazinoul Mamaia.

8 | Protejarea si punerea in valoare a NU Nu este cazul
patrimoniului natural

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

10 | Beneficiul social in interes public DA Investitia propusa participa la

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

cresterea atrictivitatii zonei
Piatetel Cazincului Mamaia.

arh. Irina,Panai
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formulat |a sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehinice de amenajare a terltoriulul sl urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

Lucrarea PUD - construire imobll P+1-2E - alimentatie publicd si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4
Inltiator Simca Dor SRL
Elaborator | Urb. Roxana Marculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile

de munca create sau péstrate, prestigiul

zonel, atractivitate etc.)

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile M’
sl structura urbana existentd
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, bﬂ/
CUT, regim maxim de indltime etc,)
4 | Accesu! la Infrastructura de cdi de Jm‘
comunicatie si tehnico-edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si m/
asigurarea locurtlor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor
de interes public %
7 | Protejarea sl punerea in valoare a Dﬂ/
patrimoniului construit
8 | Protejarea si punerea in valoare a bﬂ/
patrimoniului natural . '
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si Feybe )nq C’G}.‘am JMdléa <
Zle analizfelor economice, soclale, & wlilgare o ,&J/Q‘T”M- a
emografice, precum si diagnosticul .
prospgctiv P 7 e Vi 7‘“"""&( o -a &“‘F"( & W@Q”
10 | Beneficiul social in interes public (locuri

-~

@?’}l Stefan Cornescu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 04.08.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+1-2E - alimentatie publicd si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 4
Initiator Simca Dor SRL

Elaborator | Urb. Roxana Mé&rculescu

I
|
|
|
‘ Criteriu evaluare DA/NU Observatii
| 1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existenta
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de inadltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurllor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor
de interes public
. 7 | Protejarea si punerea in valoare a

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. urb. Laura Smaranda Tudosie '

At
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Consvantiant

' ) 'L PUNCT DE VEDERE
" formidlat la“sedinta din data de 04.08.2021 -
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr, 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil P+1-2E - alimentalie publicd si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 3
Initiator Manea Nicolae Cezar

Elaborator | Urb. Roxana Marculescu

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 inadltime etc.)

4 | Accesu! 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 gi 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.)

prof. univ. dr. Florin (:ihel
! N

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
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MEMORIU DE SPECIALITATE P.U.D.

CAPITOLUL 1 —~ INTRODUCERE
CAPIT! - Rl RI EXIST
APITOLUL 3 — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBA R

OLUL4— IS
CAPITOLUL 1 — INTRODUCERE

1. OBIEC c El SM

Prezenta documentatie de urbanism se realizeaza in vederea obtinerii planului de urbanism de detaliu
pentru un imobil propus P+1E+2RETRAS cu destinatia de cazare si alimentatie publica. Terenul pe care
se realizeaza constructia are 345mp si se doreste desfiintarea constructiei existente P si realizarea uneia
noi P+1E+2RETRAS.Deoarece exista o restrictie de construire pentru imobilele din zona de protectie
Cazino Mamaia, stabilita prin PUZ aprobat cu HCLM 121/24.05.2013 ,se realizeaza acest PUD.
Documentatia de urbanism se coreleaza cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitirile populatiei,reglementand
amanuntit prevederile stabilite prin PUZ aprobat cu HCLM 121/24.05.2013,conform legii 350/2001
actualizate si prin Normelor metodologice de aplicare a legii 350/2001.
Continutul documentatiei de urbanism rdspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT, precum i
Legii 350/2001 si trateaza urmatoarele categorii de probleme:

e circulatiile auto si pietonale;
organizarea urbanistic-arhitecturaldin funclie de caracteristicile zonei urbane;
indici gi indicatori urbanistici (retrageri, regim de aliniere, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T. etc.);
dezvoltarea infrastructurii edilitare;
statutul juridic si circulatia terenurilor;
actualizarea planurilor topografice.

Documentatia de urbanism P.U.D. avizatd gi aprobat# de catre Consiliul local al municipiului Constanta
conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistici al Primariei
Municipiului Constanta Tn activitatea de gestionare a spafiului construit din zona studiata.

1.2. DOC RE

Analiza situatiei existente gi formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la baza urmatoarele acte
normative gi documentaltii de urbanism:

* Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificrile ulterioare;

» Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului $i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

» Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modiﬁgariiélijlte_[iggre,
precum gi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea gi aprobared re ?I?Eeﬁt@l@

! ) ¥ ‘\‘.,".\.

locale de urbanism: M

ulterioare; .

Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare;

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

Legea nr. 7/1996, privind cadastrul i publicitatea imobiliar, actualizat3;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare;

L.egea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea. OUG

1956/2005 privind protectia mediului; N

e legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului;

¢ Ordinul Ministerului S&natati nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igien3 si sanatate
publicd privind mediul de viat3 al populatiei;




Legea 114-1996-Legea locuintei;
ORDIN MLPAT GM 009-2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic de detaliu®;

» HCLM 113/27.04.2017-Regulament parcaje Municipiul Constanta;

+ NP 24-97/1997 Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme;

¢ Planul Urbanistic General al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism aferent,
aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr.
81/26.03.2013

s HCLM 121/24.05.2013-Plan Urbanism Zonal Mamaia.

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI,REGLEMENTARI EXISTENTE

2.1, EVOLUTIA ZONE]|

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism«PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE
IMOBIL P+2E ALIMENTATIE PUBLICA S| CAZARE» in suprafata de 680,39 mp, se afld In statiunea
Mamaia, zona Casino, stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului
Constania, extins apoi prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile gi actualizirile ulterioare
aprobate prin HCLM nr. 31/01.04,1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

In vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla terenuri apartinand domeniului public al primariei
municipiului Constanta si terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.Zona studiats este
parte dintr-0 zona mixta, cu functiuni de alimentatie publica, cazare,servicii,agrement,sport si comert.
Amplasamentul este situat in statiunea Mamaia, zona Casino,terasa 4. Zona beneficiaza de acces facil
din arterele importante de circulatie din zon4 ,respectiv Bd.Mamaia.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone de servicii si comert in regim de inaltime P-P+1E.

Amplasamentul studiat se gaseste in zona nordica a statiunii Mamaia, mai exact in zona Casino.

Conform HCLM nr. 121/24.05.2013,terenul studiat se afla in zona de reglementare ZONA A, UTR 7:

. Functiuni de turism,alimentatie publica, cazare, comert,functiuni sportive, functiuni de
loisir, functiuni de agrement,functiuni de cultura, functiuni de sanatate, functiuni aferente
echiparii tehnico-edilitare,unitati destinatii speciale,grupuri sanitare publice,amenajari ale
spatiului public,spatii verzi si plantate de folosiinta generala, parcuri cu caracter
tematic,parcaje,dotari si amenajari specifice functiunilor de baza.

Zone protejate: DA-COD-1-a-B-21001 - Ordin MCPN nr. 2828/2015, nr.crt.597-zona de protectie a

monumentului Cazino Mamaia

Indicatori urbanistici maximi aprobati:

. regimul de inaltime maxim: P+1-2E
. POT maxim 40-70%,raportat la suprafata amplasamentului
. CUT maxim 4.00

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartine SC SIMCA DOR SRL, conform actului de
proprietate anexat.

LE c URAL

Clima municipiului Constanta evolueaz# pe fondul general al climatului temperat contlnentzil:r
marine, prezentand anumite particularitdti legate de pozifia geograficd si de compdig
geograﬁce ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigur3 umldlta{, NEE
regleaz&incalzirea acestuia. - l

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precapltatn atmosferice rare, dar Tns minated’
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an. {' '

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara
si un aport important de z&pezi §i temperaturi scizute iarna. Municipiul Constanta se afi4in zona cu viteza
maximé& anuala, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurent3, avand valoarea Uy = 29
m/s, céreia ii corespunde o presiune a vantului Q« = 0,5 kPa. Temperaturile medii anuale se inscriu cu



valori superioare mediei nafionale, de 11,2°C. Temperatura medie iarna este apropiatd de 0°C, dar
pozitiva, iar vara depageste 25°C. Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanfa se incadreazin zona seismica cu a; = 0,20 g exprimatiin
termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu
perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective T, = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat nu este denivelat ; nu se semnaleazi
fenomene de alunecare sau prabugire care s pericliteze stabilitatea viitoarelor constructi.

2. CULARI I HNICE AL ULUI

Din punct de vedere geologic, amplasamentul studiat face parte din podisul Dobrogei de Sud.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat nu este denivelat si nu se semnaleaza
fenomene de alunecare sau prabusire care sa pericliteze stabilitatea constructiilor.

Din punct de vedere geotehnic terenul studiat se caracterizeaza prin prezenta formatiunilor cuaternare
reprezentate de loessuri, macroporice de origine eoliana, prafuri-prafuri argiloase loessoide, sub care
urmeaza complexul argilos - argila prafoasa + argila.

Amplasamentul cercetat se incadreaza, in functie de statul de fundare, in categoria terenurilor de fundare
medii, in conditile unei stratificari practice uniforme si orizontale — teren dificil de fundare, categoria
geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat.

Recomandari:

- protejarea terenului de fundare impotriva umexzirii in pericada executiei si in timpul exploatarii, prin
indepartarea apelor de suprafata si inlaturarea unor eventuale pierderi de apa din conducte

- nivelarea terenului, asigurandu-se scurgerea rapida si fara piedici a apelor de suprafata.

2.5, Cl I, PARC

Amplasamentul care a generat PUD beneficiaz8 de acces facil din arterele importante de circulatie din
zond :Bd.Mamaia. Circulatia pietonala se va face pe trotuarele si zonele urbane pietonale aferente.
Accesul pietonal |a teren se face din promenada Cazinoului din Mamaia si din aleile pietonale cu acces la
zona de parcare a fostului cinema de vara Albatros.Accesul auto pentru marfa se poate face din zona de
parcare a fostului cinema de vara Albatros.

2.6, QCUIPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUD si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni diverse, care
nu se incomodeaza reciproc, fiind compatibile:

e Cazare

o Comert

» Alimentatie publica
» Agrement

« Sport

s Servicii

In ceea ce privegte calitatea fondului construit, aceasta este mediu spre bun&.Imobilele din zona sunt
nou construite,dar calitatea materialelor folosite la constructia unora dintre ele nu este cea mai bupa. |

Terenul studiat. are, conform cadastrului, categoria de folosinta alimentatie publica si este in pré: ,z, nt—
ocupat de o constructie P,0 anexa parter si o terasa descoperita. ) s =
;e E 0
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2.7. ECHIPAREA EDILITARA [0 e wF e\
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Zona studiatd dispune de retele de utilititi: alimentare cu ap3, canalizare §i alimentare cu
electrica gi termica, gaze naturale si telefonie. TN
Extinderile de refele sau mdririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de c¢3
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditjile legislatiei in vigoare. e T
Refelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in
subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.
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Zona studiati nu ridicA probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar lucrérile propuse,
de reabilitare urband, nu impun adoptarea unor masuri speciale de protectie a mediului, ele constand in
masurile obignuite ce trebuie avute In vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in ceea ce
privegte protejarea impotriva poluarii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, mésuri de
protectia muncii etc.

Proprietarii sunt obligati sa asigure:

-lucrarile de amenajare,plantare,udare, intretinere a spatiilor verzi

-lucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea vegetatiei

-drenarea apelor in exces de pe teren

-orice aite lucrari legate de admnistrarea si gospodarirea spatiului verde aferent imobitului pana la limita
zonei de siguranta a retelei de circulatie.

EC E T LICA

Teritoriul din zona in care se afla si terenul studiat de prezenta documentatie de urbanism apartine
persoanelor fizice gi juridice, domeniul public i privat al U.A.T. Constanta.

0. OPTIUNILE P LATIE

Pe terenul ce a initiat elaborarea PUD-ului se doregte studierea oportunitatii construirii unui imobil cu
functiunea de cazare si alimentatie publica, cu regim de inalfime asemanator celor cu aceeasi functiune
din zona Cazino, respectiv P+1E+2RETRAS. Pe teren exista in prezent o constructie cu functiunea de
alimentatie publica,dar se doreste desfiintarea acesteia si edificarea uneia noi,construita cu materiale si
finisaje de calitate mai buna.

S ION
Constructiile existente nu corespund cerintelor estetice si functionale prevazute in PUZ Mamaia pentru

zona Cazino.

CAPITOLUL 3 — REGULAMENT URBANISM, PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA PE

EG N l P
Conform HCLM nr. 121/24.05.2013, terenul studiat se afla in zona de reglementare ZONA A, UTR 7.

Articolul 1 — Definitie si scop
1) Prezentul regulament de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin P.U.D.
2) Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor
in limitele P.U.D,

3} Prezentul regulament de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale P.U.G. Constanta si ale P.U.D. ce urmeaza a fi aprobat.

Articolul 2 — Domeniul de aplicare
1) Prevederile prezentului Regulament de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in limitele

P.U.D., la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditilor si limitelor de,.

recunoastere a dreptului de construire.

2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare:pentrll
realizarea prezentelor prevederi. oo L

.
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3)

4)

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic de detaliu, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor
emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si a planului de
reglementari propuse.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea,pe
langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerinte,sarcini ori conditii special de utilizare a terenurilor sifsau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii.La emiterea autorizatiilor de construire se vor
lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii camenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.

Articolul 3 — Zone protejate

Zone protejate DA-COD-lI-a-B-21001 - Ordin MCPN nr. 2828/2015, ,nr.crt.597-zona de protectie a
monumentului Cazino Mamaia.

Articolul 4 — Utilizari admise

Functiuni de turism,inclusiv turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent,
apartamente de vacanta,locuinte permanente,individuale si colective,
alimentatie publica,

comert,

functiuni sportive,

functiuni de loisir,

functiuni de agrement,

functiuni de cultura,

functiuni legate de culte,

functiuni de sanatate,

functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare,

unitati destinatii speciale,

grupuri sanitare publice,

amenajari ale spatiului public,

spatii verzi si plantate de folosiinta generala,

parcuri cu caracter tematic,

parcaje la sol si supraetajate,

dotari si amenajari specifice functiunilor de baza,

amplasarea de panouri publicitare.

Articolul 5§ — Utilizari admise cu conditionari

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

corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente

amenajari pentru alimentatia publica numai cu ocazia unor evenimente

organizari de evenimente in perioada sezonului estival

sunt admise extinderea si supraetajarea cladirilor existente cu respectarea conditiilor de
amplasare,echipare si configurare,precum si a posibilitatior maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de PUZ Mamaia

Articolul 6 — Utilizari interzise

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

functiuni industriale

depozitare si vanzare en-gros

depozitarea de materiale inflamabile sau toxice /\
depozitarea de materiale refolosibile Loz 5
platforme de precolectare a deseurilor urbane Y . y
statii de intretinere aufo
spalatorii chimice -
sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile put
pe parcelele adiacente )
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» sunt interzise orice functiuni,cladiri si amenajari care produc agresarea mediului,prin poluari sau
diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie stabilite
pe plan local/national

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

Articolul 7 — Parcelarea

In cazul parcelarilor se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la nazurile in care este necesara
eliberarea certificatului de urbanism.

In cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea
autorizatief de construire incadrarea indicatorilor urbanistici,a procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizare a terenului,in valorile maxim admise,atat pe lotul dezmembrat,cat si in raport cu
suprafata parcelei dinainte de dezmembrare.

Autorizarea parcelarilor sau dezmembrarilor se face cu conditia ca pe parcelele rezultate sa se respecte
indicii de utilizare a terenului maximi admisi pe zonele unde se afla parcelele.

Sunt considerate construibile doar parcelele cu pozibilitate de bransare la apa si curent electric.

Marimea minima a parcelei construibile este conform prevederilor legale,limitelor stabilite,cerintelor
tehnice,documentatiilor PUD, studiilor de specialitate avizate conform legii.

Articolul 8 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament(limita dintre domeniul public si proprietatea privata)
 la stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.Z.;

o cladirile se pot dispune pe alinfament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective,

e in orice alte cazuri cladirile se vor retrage de la aliniament pentru realizarea de spatii
acces,copertine de protectie,terase descoperite,locuri de parcare la sol;

» regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor,inclusiv demisolurilor si subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului
pe aliniament;

» sunt admise depasiri ale limitelor de retragere fata de aliniament,cu respectarea urmatoarelor
conditii:terasele,balcoanele si bovindourile vor putea depasi limita retragerii de la aliniament cu
maxim 1,2metri;

» spre aliniamentul terenului din zona de promenada Cazino Mamaia etajul 2 va fi retras minim
4metri fata de limita edificabilului etajului inferior,respectiv minim 7metri de la limita aliniamentului;

e cota inferioara a elementelor constructive la terase balcoane sau bovindouri se va afla la o
jinalttme de minim 3,5metri fata de «cota de calcare exteripara din  zona
aliniamentului;bovindourile,respectiv balcoanele inchise vor ocupa,in elevatie, o suprafata
maxima exhivalenta cu 50% din suprafata fatadei.

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

¢ regimul de construire propus este cuplat pe toata lungimea laturii constructiei cu terasa 3, si
retras la celefalte laturi,|a fel cum este si in prezent;

+ cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si se vor retrage de la limitele parcelei astfel:pe
partea laterala unde se invecineaza cu aleea de acces minim 2metri,pe limita laterala cu terasa 3
construite la limita de proprietate si la limita posterioara cu domeniul public retragerea va fi de
minim 60centimetri ;

» fatadele laterale trebuie sa prezinte Ia nivelul parterului zone vitrate,iar la etajele 1,2 goluri de
fatada cu respectarea servitutii de vedere a Codului Civil;

vor avea pe margine spatii verzi necirculabile pentru respectarea servitutii de vedere fata de
vecini,conform Cod Civil, o
¢ pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu conditiile de orientare Jinsorire i il
natural in conformitate cu actele normative in vigoare(RGU/1995,0MS 536/1997, etc:..). ‘:_

» terasele circulabile propuse amenajate la mai putin de doi metri de limitele laterale ale parcelel\
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Articolul 10 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele in interiorul parcelei i
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dac se respect:
* pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata acestora n

depasteste POT si CUT maxim aprobate \




e distantele minime necesare intervenfiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitaji
teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare;

Articolul 11 - Circulatii si accese

+ parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin servitute

» configuratia si numarul accesurilor se determina de regula conform HGR 925/1996
orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei specifice de
construire,eliberate de administratorul acestora

s seva asigura accesul la parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere

o autorizarea 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

Articolul12 — Stationarea autovehiculelor
= stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;
e conform HCLM 113 /27.04.2017, art.16,alin.a),c) constructia se afla intr-o zona unde nu este
necesar sa se asigure locuri de parcare,terenul fiind situat la promenada Cazinoului Mamaia.

Articolul 13 — Inaltimea maxima a constructiilor

v autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, respectiv
P+1-2E (Hmaxim = 13 metri);

= in conditille in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri si

] demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale;

» este permisa realizarea de demisoluriintelesul demisolului fiind definit in glosarul de termeni
afrent PUZ Mamaia;

+ este interzisa mansardarea cladirilor .

Articolul 14 — Asiguratea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice
= utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate si detaliate
in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament;
+ conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea, aplicarea si respectarea valorilor
maxime ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientuiui de
utilizare a terenului, precum si a regimului maxim de inaltime.

Articolui 15 — Aspectul exterior al cladirilor

» cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje,avand ca finisaje:
tencuieli decorative in diferite nuante de alb,balustrade metalice de culoare gri deschis,tamplarie
PVC cu geam termopan de culoare gri deschis,pavaje si pardoseli exterioare de culoare alb sau
gri deschis

» toate cladirile vor fi prevazute cu acoperisuri tip terasa din materiale durabilehidro si
termoizolante;

* |ucrarile de modificare a fatadelor se vor realiza in mod unitar pentru intreaga constructie;

+* calcanele vizibile vor fi tratate arhitectural cu finisaje de calitate,cum ar fi: tencuieli decorative
pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior, goluri cu
ferestre opace ce respecta servitutea de vedere a Codului Civil, plante, etc.

» mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural,subordonandu-se unui concept coerent
pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona

s Volumetria constructiei propuse va fi avizata in faza DTAC de catre Comisia Tehnica de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului; -

» [a faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire v:é: cupridde

proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde: S S 7 Vi .‘\
o piese scrise: SR HE A
= memoriu tehnic arhitectura si celelate specialititi implicate in proiéct ¥(instala lif:-\\}
electrice, structur3, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectulti %= ..}/« ¥

» exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural; ! u \ /




* descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
0 piese desenate:
= planuri $i fatade, sectiuni caracteristici i detalii care s& ofere informatii necesare
realizarii acestui proiect in concordantd cu realizarea unui climat luminos confortabil,
cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intenss de surse si corpuri de
fluminat performante si fiabile s$i cu o investiie minima, reprezinta un criteriul de
apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficient
= simulari 3D (pe zi si pe noapte)
o releaua electricd necesard functiondrit sistemului de iluminat arhitectural va fi ingropaté/ascunsa si
nu va traversa elementele arhitecturale
o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritard culoarea alb4 sau galbené
o in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incat s3 asigure o
iluminare uniformd, care sa pund in valoare cl3direa si care si nu deran]eze traficul auto si
pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei
o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului
o firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnaliz#rile rutiere nu vor folosi culorile
specifice acestora gi nici luming intermitenta.

Articolul 16 — Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor
) * se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
¢ canalizare, la nivel de parcela;
b = in acest sens, se va asigura realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si
evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela;

* de asemenea se va asigura limitarea asfaltarii,betonarii sau acoperirea cu alte invelitori
impermeabile a suprafetelor exterioare la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural;

» parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate penfru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public;

= cladirea va fi racordata la retelele tehnico-edilitare publice;

» pentru cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea gheti:

= se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

= toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat:

» se interzice dispunerea antenelor TV-satelit, a cablurilor CATV sau a unitatilor de aer conditionat
sau a aitor echipamente in locuri vizibile din circulatiile publice;

* 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.

M;a Articolul 17 — Parcaje
bt » Conform HCLM 113 /27.04.2017, art.16,alin.a),c) constructia se afla intr-o zona unde nu este
necesar sa se asigure locuri de parcare,terenul fiind situat la promenada Cazinoului Mamaia.

Articolul 18 — Spatii libere si plantate
* autorizafia de construire va confine obligatia mentinerii sau cre#rii de spatii verzi si plantate, n
functie de destinatia gi de capamtatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ultericare cat st a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si
flori aferente constructilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, astfel:
o constructiile de allimentatie publica,turism vor fi prevazute spatii verzi cu rol decoratw..5|
de protectie cu o suprafata min. de 50%;

= toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza in incinta terenului studiat,la sol sau pe
constructiei, fara afectarea limitei de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecmé

*  se vor amenaja/planta spatii verzi compuse din ptante decorative si flori; -
+ se vor prevedea instalatii automate pentru irigat. Ty
= proprietarii vor fi obligati sa asigure: .
o lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatiilor verzi;
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o lucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea vegetatiei;

drenarea apelor in exces de pe spatiile verzi;

o orice alte lucrari legate de administrarea si gospodarirea spatiului verde aferent imobilului
pana la limita zonei de siguranta a retelei de circulatie.

1]

Articolul 19 — Imprejmuiri
= spre spatiu public se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din gard viu jardiniere{(h maxim=30centimetri) sau piante in ghiveci
+ pe laturile dinspre vecini nu vor fi amenajate imprejmuiri,in vederea crearii de culoare pietonale
intre constructiile de {a promenada Cazinoului Mamaia.

Articolul 20 — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. = mp AC /mp teren * 100)

{ P.O.T. maxim = 70%

Terasele acoperite si descoperile si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se iau in
considerare in calculul AC.

Articolul 21 — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. = mp ADC /mp teren)

| CUT maxim = 4,00
Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolurile cladirii se jau in calcuiuf ADC.

3.2 REC TRUC UD
DETALIERE

Proiectul a fost intocmit pe baza temei cadru elaborata de beneficiar, particularitatilor terenului din punct
de vedere al vecinatatilor si conditiilor geotehnice, dar si a conditiilor urbanistice impuse prin certificatul
de urbanism nr. 2788/2019.

La momentul actual pe teren exista o constructie parter avand Sc=74mp si Sdesfasurat=74mp,respectiv
POT-22%,CUT-0,22.Constructia existenta va fi desfiintata in vederea edificarii constructiei noi.

Se propune o constructie cu parter si doua etaje, cu destinatia de alimentatie publica si cazare , avand Sc
maxim = 241,5mp, Sd maxim = 690mp.Sunt propusi indicatorii urbanistici P.O.T. maxim = 70% si C.U.T.
maxim = 2,0.

COEFICIENTI URBANISTIC] AMPLASAMENT STUDIAT
Situatie existenta Situatie propusa

POT 22% 70 %
(suprafata construita
/suprafata terenului)
CcuT 0,22 2,0
(suprafata desfasurata /
suprafata terenului)
Regim de Tnaltime - Hpax P P+1+ETAJ 2 ce va fi retras cu minim 4m fata
(nr. niveluri / metri) de limita edificabilului maxim al etajului 1
spre limita de proprietate cu Promenada
Cazino Mamaia,pe toata lungimea acestei

fatade _ /T
Suprafata construita 74mp restaurant 241,5mp(70%) AN e
Suprafata desfasurata 74mp 690mp LR R

Syt

CALCULUL INDICATORILOR URBANISTICI §-A EFECTUAT CF.LEGISLATIE IN VIGOARE -CF.L}
50/1991,LEGII 350/2001 S| STAS 4908-85 g
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Se vor amenaja spatii plantate la sol,spatii verzi sub forma de jardiniére amplasate pe terasa de la parter
si spatii verzi pe terasa necirculabila acoperis,in suprafata totala de 50% din teren,respectiv 172,5mp,din
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care 3/mp la sol.Toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza in incinta terenului studiat fara
afectarea limitei de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecine.

Se vor amenaja spatii verzi compuse din plante decorative si flori.Nu este nevoie de instalatii automate de
irigat pentru jardinierele propuse.Acestea vor fi udate de catre personalul terasei,conform unui program
specific fiecarui tip de planta.

Limita edificabilului maxim s-a stabilit in planul de reglementari propuse, anexa la partea desenata a
acestei documentati de urbanism.Limita edificabilului maxim poate fi depasita cu
terase, platforme,scarietc... situate la nivelul pareruluicu respectarea retragerilor minime ale
constructiilor propuse fata de aliniament,conform capitol 3.1,articol 8.

In aceasta documentatie de urbanism edificabilul este definit ca suprafati componenti a unei
parcele, in interiorul cdreia pot fi amplasate constructii, in conditiile Regulamentului Local de
Urbanism.

CAPITOLUL 4 ~CONCLUZII $] MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile urbanistice propuse prin prezenta documentafie, necesare coordondrii dezvoltarii
urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibratd, la protectia patrimoniului
natural gi construit, la Tmbuntatirea conditilor de via3, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale,
respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modific3rile ulterioare, ele detaliaz reglement3rile
aprobate prin PUZ Mamaia la nivel de parcela.
\
Sunctiunile propuse de alimentatie publica si cazare sunt compatibile cu restul zonei si respecta
\incipalele obiective ale activitatii de urbanism:
imbunatatirea conditilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti lacuitorii;
utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate;
extinderea controlatd a zonelor construite;
asigurarea calit&tii cadrului construit, amenajat si plantat;
asigurarea unor retrageri optime intre constructii;
asigurarea Insoririi cl&dirilor conform OMS nr. 119/2014;
asigurarea acceselor obligatorii |a lot;
asigurarea circulatiilor si a locurilor de parcare necesare In incinta proprietatii;
asigurarea spatiilor verzi
» studierea volumetriilor si a finisajelor fatadelor propuse in zona respectiva.

v

INTOCMIT,
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PLAN DE SITUATIE ANEXA NR.1.35
Scara 1:200
"NECESAR ELABORARE PUD"
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp)| Adresa imobilului
224831 345 mp Jud. Constanta, Loc. Mamaia, Zona A3, Zona Casino

Iartea Funciara nr.I

| UAT | CONSTANTA

LEGENDA

Limite si parcelar

@R imita amplasament ce a generat PUD S =345 mp

Limite de proprietate

I constructn n

utr7 Indicativ zona de reglementare existenta

-I.Ium edificabil im prop

ssssssnss Limita edificabil maxim propus etaj 2 imobil studiat

tie publica si

- Spatii verzi propuse la sol
B circutatii pi
j Circulatii pietonale

I circutatii carosabile

le propuse in incint

A Acces pletonal in incinta

Conform HCLM nr. 121/24.05.2013 terenul studiat se afla in zonade reglementare ZONA A,UTR7:

e Functiuni de turism,alimentatie publica, cazare, comert,functiuni sportive functiuni de loisir,functiuni de agrement functiuni de cultura functiuni de
sanatate functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare,unitati destinatii speciale grupuri sanitare publice,amenajari ale spatiului public,spatii verzi si
plantate de folosiinta generala,parcuri cu caracter tematic,parcaje,dotari si amenajari specffice functiunilor de baza.

Zone protejate DA-COD-lI-a-B-21001 - Ordin MCPN nr. 2828/2015, ,nr.crt 597-zona de protectie a monumentului Cazino Mamaia

Indicatori urbanistici maximi aprobati:

= regimul de inaltime maxim: P+1Eetaj+Etaj 2 retras
= POT maxim 40-70% raportat la suprafata amplasamentului
= CUT maxim 4.00

Conform HCLM 113 /27.04.2017, art 16,alin.a).c) constructia se afla intr-o zona unde nu este necesar sa se asigure locuri de parcare.

Spatile verzi se vor realiza exclusiv pe baza H.C.J.C. 152/22.05.2013, respectand toate conditionarile si specificatile pentru fiecare tip de
functiune respectiv constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min. de 50% din suprafata
terenului,in acest caz 172,5mp,din care minim 37mp la nivelul solului si restul pe terase balcoane.

Spre aliniamentul terenului din zona de promenada Cazino Mamaia etajul 2 va fi retras minim 4mefri fata de limita edificabilului etajului inferior,respectiv
minim 5,8metri de la limita afiniamentului.
Terasele circulabile propuse,balcoanele amenajate la mai putin de doi metri de limitele laterale ale parcelei vor avea pe margine spatii verzi
necirculabile pentru respectarea servitutii de 3
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S TEREN 345mp
EXISTENT PROPUS
Sparter/Sproiectie la sol 73mp il 241,5mp
B | Sterasa descoperita restaurant 250 mp -mp
Sverde la sol/Sverde total 4mp 37mp
SD 73mp 690mp Al
P.OT. 22% 70%
) cif 0.22 2,0
Regim inaltime | P+pod circulabil P+1E+2 retras(12metri)
BILANT TERITORIAL PROPUS
mp %
S total teren 345mp 100 %
Sconstruit 241,5mp | 70%
Scirculatii parcaje 66,5mp 19,3%
o T  Sverde __3fmp gl 10,7%
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