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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil spatii cazare,
Statiunea Mamaia zona Royal Club-Mamaia,
investitor SC Solid House SRL

Consiliul ocal al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
de ___ H1.0&.2020.

Ludnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fdgadau inregistrat sub nr. 121303/10.08.2020, avizul Comisiei de specialitate
nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediului fnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs,
raportul Directiei urbanism nr. 123262/13.08.2020, precum si avizul nr.
121292/10.08.2020 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii
lucrarilor de constructii, republicats, cu toate modificirile ulterioare, ale art. 27~1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificdrile ulterioare si ale art. 19 al Ordinului 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 emis de Ministerul Dezvoltdrii Regionale si
Administratiei Publice;

Vazénd solicitarea SC Solid House SRL inregistratd sub  nr.
127944/03.07.2019, completatd cu adresele nr. 196787/11.10.2019, nr.
105341/10.07.2020 si nr. 109316/20.07.2020;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in
Statiunea Mamaia, zona Royal Club-Mamaia, conform documentatiei anexate care
face parte integrantd din prezenta hotirare, cu mentiunea ca aceasta se aplic
exclusiv in vederea autorizérii lucrdrilor de construire a unui imobil P+4E, cu
functiunea de spatii cazare, care respectd cumulativ toate reglementsrile aprobate
prin prezenta.

Terenul care a initiat PUD-ul, situat in Statiunea Mamaia zona Royal Club-
Mamaia, in suprafatd de 513,92 mp (potrivit actelor de proprietate) si 518 mp
(potrivit masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 201409, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate SC Sunrise Litoral SRL (fosta SC



Agrementul SA) conform certificatului de atestare a dreptului de proprietate
asupra terenurilor seria MO8 nr. 0587 emis de Ministerul turismului la 31.10.1997,
Constructia se realizeazd potrivit contractului de asociere fin participatie
autentificat sub nr. 2558/01.08.2017 la Biroul notarilor publici asociati Iosif
Mariana si Patragcu Ioan-Gabriel avind ca obiect construirea unui imobil care va

cuprinde spatii locative si /sau spatii comerciale si parcari, contract incheiat intre
"Sunrise Litoral"SRL si "Solid House"SRL.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de

doi ani de la data aprobérii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incéd doi ani Ia
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotadrare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiinta Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre SC Sunrise Litoral
SRL, SC Solid House SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliars Constanta,
Inpectoratul de stat n constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,

Ministerul lucrdrilor publice, dezvoltarii si administratiei hotsirdrea va fi comunicat
de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, l ! impotrivd, _=  abtineri.

La data adoptarii sunt in functie ai’: —consilieri din 27 membri.
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MEMORIU DE SPECIALITATE P.U.D.

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE
CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII, REGLEMENTARI EXISTENTE

CAPITOLUL 3 — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA, REGULAMENT URBANISM
CAPITOLUL 4 — CONCLUZII §| MASURI IN CONTINUARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE
|
1.1. OBIECTUL DOCUMENTAIIE! DE URBANISM

Prezenta documentatle de urbamsm se realizeaza in ved erea obtinerii planului de urbanism de:
detaliu: pentru un: imobil propus P+4Etaje cu destinatia| de vila turistica. Terenul pe care se
realizeaza constructla are 518mp din masuratorl(513mp din acte) si se doreste desfiintarea.
constructlel existente P si realizarea uneia noi P+4Etaje Deoarece conform prevederllor legii
350/2001,art.32, ahn 1,lit.d,trebuie © detaliate reglementanle urbanistice  din  HCL

121/2013 autorlza{rea construrii lmobllulux propus este conidltlonata de aprobarea unui PUD.

Documentatla de urbanlsm se coreleaza cu prevederlle p*anunlor urbanistice anterior aprobate,
in concordanta cu functlumle existente, cu -veci ététlle imediate si cu solicitarile
populatlel reglementand amanuntit prevederile stabll ite l prin PUZ aprobat cu HCLM
121/24.05.2013,conform legu 350/2001 actualizate si prin|Normelor metodologice de aplicare a
legii 350/2001. % |
| H

Contmutul documentatlel de urbanlsm raspunde cerln;elor difn Ordinul GM 009-2000 al MLPAT,
precum $I Legii 350/2001si trateazé urmatoarele categoru de|probleme:

I~ cuculatule auto si pietonale I

- organlzarea urbanistic-arhitecturala n functie de <,aracter|st|c1Ie zonei urbane

-{indici si indicatori urbanlstlm (retrageri,regim ¢ de aliniere, regim de inélfime, POT, CUT

etc) .
-‘dezvoltarea mfrastructum edmtare
- statutul jundlc i curcula;na ‘terenurilor
- actuahzarea planunlor topograf ce -

Documentatla de| urbanism PUD! avazaté §i aprobata de qatre Consiliul local
Constanta conform prevederilor legale in vngoare va deveni instrumentul defre le 1en
urbanlstlcé al Primariei Munlcxplulun Constanta in actlvnatea de gestionare a sjp tIHl

din zona studiata. i

1.2.SURSE DE gocunnENIAf RE'

Analiza isituatiei existente sl formularea propunerilor §ii aj reglementérilor va avea la\bazi
urmétoarele acte normative gi documentatu de urbanlsm | b ‘
® Legea nr.. 350/2001,: pmnnd amenajarea tento |ul'ui si urban
ultenoare {
o Ordlnul nr; 233/2016 Pentru aprobarea Normelor metodol
:350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanlsmul si¢
Idocumentatulor de urbanism;
¢ Regdulamentul general de 'urbanism aprobat prin HGR nr. 52%/1996, .cu modificérile
xultenoare precum $l' Ordinul MLPAT hr.' 24/N 2000 ~ Ghid privind elaborarea si-
aprobarea regulamentelor locale de urbanism; i
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» Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu modificarile

ulterioare;

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

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil; K

Legea nr. 7/1996, privind cadastrul §i publicitatea imobiliara, actualizata;

Legea fondului funcnar nr. 18/1991, republicata, cuymodificarile ulterioare;

Legea nr. 226/2013 privind aprobarea ouG 164/2008 pentru modificarea si completarea

OouG 195/2005 privind protectia mediului, i

e legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactuluj anumitor proiecte publice i private
asupra mediului; |

e Ordinul Ministerului Séanatati nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate pubhca privind mediul de viata al populatlel
Legea 114-1996-Legea locuintei; [
ORDIN MLPAT GM 009-2000 — Reglementare tehmca “Ghid privind metodologia de
elaborare §| continutul cadru al planului urbanistic de detaliu”;
HCLM 113/27.04.2017-Regulament parcaje Munlmplul Constanta;
NP 24-97/1997 Normativ pentru proiectarea si executla parcajelor pentru autoturisme;
Planul Urbanistic General al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism
aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a} carui valabilitate a fost prelungita prin
‘HCLM nr. 81/26 03.2013

o HCLM 121/24 05.2013-Plan Urbanism Zonal Mamala

CA

2.1. EVOLU|IA ZONEI . l l

Zona ce face oblectul documentatiei de urbamsm«PL/W URBANISTIC DE DETALIU » in
suprafaga de 518mp. se afld in intravilanul Constantei, statnunea Mamaia, zona club Royal,
stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta,
extins apoi prin aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modlf cdrile si actualizarile ulterioare
aprobate prin HCllM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.
2.2, m_cADBAR[E iN_LOC L1 f XIS JDICATO
URBANISTICI PUG,PUZ ' 1 |

In vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla te'renun apartinand domeniului public al
primariei mumcxplulm Constanta si terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si

juridice.Zona stuclﬂata este parte dintr-o zona mixta, ;cu‘ functiuni de ahmentatle pubhca

cazare;servicii agrement sport si comert. _ i

Amplasamentul studlat este compus din : : iy \
-TEREN IE 201409 cu suprafata 518,00mp cf masuratori, respectiv 513,92mp £f. acte toren i
avand destinatia de cazare, pentru care s-a obtinut certlfca‘tul de urbanism nL 545/2055&;iL U )
Amplasamentul este situat | in statiunea Mamaia, zona club!Royal. Zona beviefitidza:dg atces |
facil din arterele irfipo de circulatie din zona respectlv Bd. Mamala \. ST\

Vecinatatile sunt §
de inaltime P R+ 7H!

gaseste in zona nordica a 'statiuni Mamaia, mai exact in zona
hotelulli Majes

Confo 12121/24 052013 terenul studiat se afla in iona de reglementare ZONA
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Functiuni de turism,apartamente de vacanta locumte permanente individuale si
colective,functiuni pentru alimentatie publica,functit

sportive, funcntunl de agrement,funcituni de cultura,

cuite,

uni de coment,functiuni
servicii,functiuni de sanatate,functiuni

Functiuni interzise:activitati de orice tip daca sunt poluante,prezinta risc tehnologic sau
incomodeaza prin traficul generat,functiuni industriale, depozitare si vanzare en
gros,depozitare de substante inflamabile sau toxice .depozitare de materiale

refolosibile

|’
chimice, lucrari de terasament ce afecteaza spatiile

,platforme colectare deseuri urbane,statii

i de intretinere auto ,Spalatorii
publice amenajate sau parcelele

‘adiacente functiuni si amenajari ce aduc agresarea medlulw ,Scurgerea apelor pluviale

pe parcelele adiacente.

Indicatoﬁ urbanist
§ regimul
§ | POTma

}

Terenu| ce a gen
investitia va fi re
anexate:

2.3, ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiulu
mﬂuente marine,

componentele fi Z|’co geograf ce ale teritoriului. Vecinitate

asigura umiditatea

Reglunea se caractenzeaza printr-un climat secetos,

msemmate cantlta

Vantul predomma‘nt este cel icare bate din dlrectla N-NE,

redusé:vara gi un

de inaltime maxim: P+5E+6_PARTIAL
xim 40-70% raportat la suprafata amplasamentulm

ci maximi aprobati:

CUT maxim 4.00/UTR.

alizata de catre SC SOLID HOUSE

erat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartlne SC SUNRISE LITORAL SRL, iar.

SRL conform actelor de proprietate

t

|

I
Constan;a evolueaza pe fondul genera| al climatului temperat continental cu .

prezentand anumlte particularitati
aerului si regleazamcalzwea acestuia.

tiv. Volumul precnplta;ulor anuale este cu

aport |mp0|"tant de zapezi i temperatu

egate de pozifia geograficisi de
=alMaru Negre §i a Iaculun Siutghiol

cu; precipitatii atmosferice rare, dar.
prins intre 300 gi 400 mm/an. ‘

caractenzandu-se printr-o umiditate
i scazute iarna. Municipiul Constanta -

se aﬂaln zona cu |viteza mammé anualj, la10m deasupra solulu1 cu 50 ani interval mediu de
recuren;a avand valoarea Uk, 29 m/s, céreia i corespun(lie o presiune a vantului Qx = 0,5 kPa. -

Temperatunle medu anuale 'se inscriu cu valofi supé
Temperatura medle iarna este dpropiata de 0°C dar
het se situeaza Ia -0,80M- -0,80 m.

Adénmmea de ing

Din punct de ve
expnmatém termeni
respectlv in zona
secunde

Din punct de ve

constructu
fj cut ,

Din punct de vedere geologic, amplasamentul studiat face

cu penoada de colt a spectmlql de r

dere geomorfologlc amplasamentul cert,etat nu este den
semnaleaza fenomene de alunecare sau prabugire care s pencllteze stab?(lt

0 CE ALE TERENULU

noare mediei nationale, de 11,2°C."
pozitiva, iar va depase e 25°C. .

as

IZeIat A 'nu se
‘te‘

L

parte din podisul Dobrogei de Sud.

Din punct ‘de vedere geomorfologlc amplasamentul cercetat nu este denivelat si nu se

semnaleaza fenomene de alunecare sau prabusnre care sa pencllteze stab:ht_@j_e_a_cgnstmohﬂ
T

Oz MSTARTA

ETUL COMSTAMTA
UD ] CIPIULUL G "
A URBANID
VIZAT & v-""du.. NF&GHE.MBARE

i
1
t-
E
A
I

AR rri—‘cf gEf —

nex_\ravo%c‘g 70 pém’



{

i
Din punct de vedere geotehnic terenul studiat se caracterllzeaza prin prezenta unei stive groase
de roci sed|mentare-;urasm—cretac:c si sarmatiene expnma'te prin calcare albe,cenusii,peste care
s-au asezat depoglte de nisip vanat cenusiu saturat cu nivel de apa variabil dar permanent,iar in
suprafata,nisipuri uscate fin prafoase cafenii, pachet de nisip cu grosimi de 6-8metri CTN.
Amplasamentul cercetat se incadreaza, in functie de statul de fundare, in categoria terenurilor de
fundare medii, in conditile unei stratificari practice unlforme si orizontale - teren dificil de
fundare, categoria geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat
Nivelul hldrostatlc‘a fost intainit in foraje la adancimea de’ aproxxmatlv -1,2metri CTN.
Recomandari: i
- protejarea terenului de fundare impotriva umezirii in peri oada executiei si in timpul exploatarii,
prin mdepanarea apelor de suprafata si inlaturarea unor eventuale pierderi de apa din conducte
- nlvelarea terenulm asigurandu-se scurgerea rapida si fara pledlCI a apelor de suprafata.

, i
g.s.mRCULA:m,gAggLJg )

. 1
Amplasamentul beneficiazd de acces facil din arterele importante de circulatie din.
Zona: Bd Mamaia | si aleile de acces auto pentru aprovizionare si acces riverani,turisti ce sunt.
cazati la hotelurile din zona deservita de aleea de acces. |

i
I

Accesul: pletonal pentru clienti, se va face pe aleea de plomenada a statiunii sau din aleea de
acces auto pentru riverani si tunstu cazati la hotélurile dm izona,ce eXIsta in dreptul terenului
studlat‘ :
In prezent este asigurat accesul alito pe teren din aleea adto;ce deserveste si parcarea

existenta in fata lotului studlat

2.6. OCUPAREA TER ENURILOR! |

Tentonul studlat prin PUD si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni
diverse, care nu se. 1ncomodeazé rec:proc fiind compatibile: | : :
Cazare ; ’

Comert
Allmentatle publica
Agrement
Spon
‘Serwcu : Y ' P
o y RO

In ceea ce pnve§te cahtatea fondului construit, aceasta, este bund,dar nu lntqtdeaar:a/c\us
valoare arhitécturala. lmobllele din zona sunt nou construﬁe,dar calitatea matenal or folt sne é
constructla unora dintre ele n este cea mai buna.

fooae
i s

Terenul studl at are, conform cadastrului, categoria de foI osinta spatiu comercia]{tg"ris‘ti B

hde o gonstructie parter si 0 magazie par er %

'i(‘wn'ﬂv’»

ay dispune de retele de utllltétl ahmentare cu ap3, canalizare si alimentare ¢t

(ltare publice se pot realiza de cétre

Extlndenle de retele sau méririle de capacitate a retelelor edi
i iq conditiile legislatiei in vigoare. ‘
l

el o hmA EINEGIT
JUDETUL COHETEN] ,
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29, QBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate
in subteran, in conformltate cu prevederile art. 18, alin(221) al Regulamentului General de
Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ultenoare

8. PROBL EDE EDIU ASURI DE PROTEC EAMEDIULUI

Zona studiatd nu |rldlca probleme de mediu, iar lucrarile pr{)puse,respectiv cazare , nu impun

adoptarea unor masuri speciale de protecne a mediului, cle constand in méasurile obignuite ce
trebuie avute Tn vedere la autorizare: masuri de proteclie a mediului in ceea ce priveste
protejarea lmpotnva poludrii, reducerea riscurilor naturale realizarea de spatii verzi, masuri de

protectla muncii etc

Se vor amenaja spatu plantate la sol spatii verzi sub forma de jardiniére amplasate pe terasa si
spatii verzi pe terasa necirculabila acoperis,in suprafaté totala de 50% din teren respectlv
249mp,dln care m|n|m 49mp la sol.Toate amenajarile de spatu plantate se vor realiza in incinta
terenulm studiat,fara afectarea hmltel de proprietate intre terenul studiat si terenurile vecine.

Se vor; iamenaja s'patu verzi compuse din plante decorative 'SI flori.Nu este nevoie de instalatii
automate de lrlgbt pentru jardlnlerele propuse. Acestea vor fi udate de catre personalul
terasei, conform unw program specﬁ' ¢ fiecarui tip de planta.
Propnetarn sunt obhgatl sa asigure: ‘
-Iucranle de amen'auare plantare,udare,intretinere a spatulor verzn

-lucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regene rarea vegetatiei
-drenarea apelor in exces de pe teren i
-orice alte lucrari Iegate de admnlstrarea si gospodarirea ‘>pqtiului verde aferent imobilului pana
la Itmlta zone| de snguranta a retelel de circulatie.

Tentonul din zona in care se afla si terenul studiat de prezenta documentatie.de urbanism
apartme persoanelor fizice si Jundlce domeniul public §| pr vatal UAT. Contanta

2.10. OPIIUNII_.,E POPULAT IE[

Pe terenul ce a llnltlat elaborarea PUD-ului se doreste
imobil cu functiunea de cazare, cu -regim de inaltime asen
zona, respectlv PT4Etaje Pe teren exista in prezent o} con§tmct|e parterﬁ u functiunegg S
comercnal si 0 anexa magazue in suprafata totala de 331,63mp,dar se oreste des"

acestela si edifi ca'rea uneia noi,construita cu materiale si fi hlsaje de callt7t ma| i

.
211 DISFUNCT ONALITATI

Constructule existente nu corespund cerintelor estetlce si urjctionale prevazut |n UZ M,amala :
pentru zona studlata matenalele si-finisajele folosne Ia constructule exustente synt vechl nu mai.
corespund cerintelor actuale. , :

CAPITLUL 3 - REGULAMENT URBANISM QUN! DE D,EZAVOLTARE

URBANISTICA PE LOTUL STUDIAT

i!U. : PUS

LLB.ES;_LAMENIM&BANJS_M_EBML :
Conform HCLM nr. 121/24.05! 12013 terenul studiat se aﬂa inz __ug_gg__[e_g]gm_emgre ZONAC

UTR 18 ' : JUDETUL COMSTANTA |

DIRECTIA URBANISM

|

l Ane /?l}a avizul nr
{

1

ARHITECT SEF

PRIMARIA MUNICIPIULU! CONSTANTA
IZAT GPRE Msamwmmrg '

21253 T & =l




Articolul 1 — Defnme si scop

1) Prezentul : regulament de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare

care cupnnde prevederi referitoare la modul de iutilizare 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 obhgatoru la autorizarea executarii
constructnlor in limitele P.U.D.

1
3) Prezentul regulament de urbanism expliciteaza SI detallaza prevederile cu caracter de

reglementare ale P.U.G. Constanta si ale P.U.D. ce urmeaza a fi aprobat.

Articolyl 2 — Domemul de aplicare

1) ‘Prevederile prezentului Regulament de urbanism lstabllesc reguli obligatorii aplicabile in
la nivelul parcelei cadastrale, contrlbumd la stabilirea conditiilor si:

limitele PEU D.,

limitelor de recunoastere a dreptului de construire. i i
2) La ellberarea cemfcatelor de urbanism se'vor avea in vedere si vor fi aphcate
prevedenle prezentului régulament local de L‘lrbanlsm asigurandu-se impunerea
cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor p(eveden
3) iPrezentul regulament local de urbanism, aferent Planulun urbanistic de detaliu, contine
lnorme obl,gatom pentru autorizarea executam Iucranlor de constructii. Autorizatiile de’
constrmre se vor emite cu observarea si respectarea prevedenlor prezentulm regulament

precum si

planului de reglementari propuse.

i
i

4) La emlterlea autorizatiilor de construire se vor, avea in vedere si se va asngura

,respectarea pe langa prevedenle documentatiilor ge .urbanism si regulamentelor locale; .

a tuturor legilor aphcablle care stabilesc cennte sarcini ori conditii special de utilizare a

terenurilor si/sau un reglm spemal pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La'

emiterea autorizatiilor! .de construxre se vor lua masunle pentru asigurarea securitatii si;

|
sanatatu oamenilor si pentru asigurarea respectaru

Artlcolul 3 Zone |protejate

Terenul studiat nu face parte dln nici o zona de protectle

Articolul'4 - Utilizari admise
‘Functlum etunsm

ahmentatle publica,
|comert

functiuni spomve
functiuni de loisir,
functiuni d'e agrement,
functiuni de cultura,
functiuni legate de culte,
functiuni de sanatate, |

o serwcu
Functiunea ad
anexa al fiecar
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conditionari

apartamente de vacanta locumte permanente mdlv

l isa pe fiecare parcela in parte mentlonata
i zne dinfP UZ Statiune Mamaia nu este e
gladmise, g:_-nuntate mai sus

SH algtii demontabile pentru functlun
numai cu ocazia unor evenlmente sportlve
caracter pI'OVIZOI'lU numai cu ocazia unor
i jca numai cu ocazia unor evenimente
da sezonulw est

cenntelor de protectie’a mediului.
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duale si colective,

culturale targuri, expozitii

evenlmente

val

|
|
|
|
i
i

n planul-de reglementari si in tabe
clusiva,fiind admisa modificarea sau -

c:mercnale si de alimentatie pubhca
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sunt admise extinderea si supraetajarea cladirilor existente cu respectarea conditiilor de

amplasare echipare si configurare,precum si a
utilizare a terenulw prevazute de PUZ Mamaia

Articolul 6 — Utilizari interzise , .
activitati de orice tip care sunt poluante,prezinta risc tehnologic sau incomodeaza prin

L]

e 6 & & 9 & o ¢

traficul generat

functiuni |ndustnale

depozxtare15| vanzare en-gros

depozntarea de materiale inflamabile sau toxice
depozntarea de materiale refolosibile

platforme de precolectare a deseurilor urbane .
statu de lntretlnere auto .
spalatorn chlmlce , i

posibilitatilor maxime de ocupare si
|
1

i
|
|

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

'sau de pe parcelele adiacente
sunt interzise orice functiuni,cladiri- si amenajarl

care produc agresarea mediului,prin

poluan sad diminuarea vegetatiei si: dlstrugerea heblt;atUIUi natural si contravin normelor

de protectle stabilite pe plan local/national.

)

Artlcolul 7 Parcelarea i
In cazul :parcelarilor se vor avea in vedere cerintele legale pnwtoare la nazurile in care este
necesara ellberarea certificatului de urbamsm

In cazul loturilor provenlte din; dezmembrarea unei parcel
autonzatlel de construire mcadrarea lndlcatonlor urbamstn
sia coef cientului de utilizare | a terenului,in valorile maxi

siin raport cu suprafata parcelei dmalnte de dezmembrare ,
Autonzarea parcelarilor sau dezmembranlor se face cu cqndltla ca pe parcelele rezultate sa se*
respecte indicii del utilizare a terenului maximi admisi pe zonele unde se afla parcelele.

Sunt can|derate construibile doar parcelele cu poznbllltate de bransare la aph
Manmea mmlma a parcelel
stab|l|te cenntelor Itehmce documentatulor PUD studiilor de! speclal 2
Artlcolul 8 - Amplasarea cladlnlor fata de almlamenl(hm 2
proprletatea pnv?ta) : ' i [

Amcolul 9 — Amplasarea cladlnlor fata de Iimltele laterale

iconstruibile este :. c

respecta p!’evedenle legale in wgoare si propunerlle de dezvoltar

1

|
!

e co construnte se va verifica la eliberarea
ql a procénitului de ocupare a terenului

admlse atat pe lotul dezmembrat cat .

I
1

A Si curent electrlc
nform preved ]’

dlnPUZ

cladmle se pot dispune pe allmament daca aceasta este tlpologla predomj anta a zonei

respectuve in orice alte cazuri cladirile se vor retrage de la aliniament p
de spatii a?ces ,copertine de protectle terase desco ente locuri de parc

regullle de ampiasare fata de aliniament se aph
cladlnlor inclusiv demlsolurllor Si subsolunlor care
terenulm pe ahnlament f ' P
sunt admlse depasiri ale! Ilmltelor de retraqere

tru realizarea
i lasof; .. .’

;tuturor nivelurilor 8upra rane ale

epasesc cota extenoara a wena)

urmatoarelor conditii: terasele balcoanele si bovind¢

de la aliniament cu maX|m 1, 2metr| iar cota'in feri
va afla la|o inaltime de mlmm 3,5metri fata de
allnlamenttl.llul bovindolrile respectlv balcoanele

cota de calcare exterioara dirt
mchuse vor ocupa, |n elevatie, 0,

suprafata maxima exhlvalenta cu 50% din suprafatT fatadel

reglmul de

sl postenoare ale parcelel
construire i |n staﬂunea Mamala este lzolat |

‘;-'7\"'4,
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» cladirile vor avea fatade laterale si posterioare si
conform Codului Civil

» in cazul cladirilor alipite limitelor laterale a
bovindourile se vor putea amplasa pe limitele de p
inferioara a elementelor lor constructive se va afla |
cota de calcare exterioara din zona aliniamentulu; ;

.se vor retrage de la limitele parcelei

le parceleiterasele,balcoanele sau
roprietate cu acordu! vecinilor,iar cota
a 0 inaltime de minim 3,5metri fata de

s pentru toate noile constructii se vor asigura obllgatoriu conditiile de orientare,insorire si
iluminat natural in conformitate cu actele normatlve in vigoare(RGU/1995,0MS

536/1997, etc...) |

Articolul 10 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele in lntenorul parcelei

Autorizarea executarn constructiilor este permisd numai da
e peo parcela se pot construi unul sau mai mul
acestora nu depasteste POT si CUT maxim aproba

s distantele minime necesare interventjilor in caz d

ca se respecta:

e corpuri de cladire daca suprafata
te;

e incendiu, stabilite pe baza avizului

unitatii teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare.

Articolul 11 - Clrculatu si accese

» parcela va| avea asigurat un acces carosabil si pie

direct sau |pnn servitute:confi guratla si numarul ac
925/1996; ;

s orice acces nou la drumurile publice se va re
specifice de construire,eliberate de admmlstratorul
se va asigura accesul la parcela al autoutlhtarelor D
autonzarea constructiilor si a amenajanlor de .or]
asigura accese pietonale,potrivit importantei si desi
o accesele pletonale vor fi conformate astfel moat

handicap sn care folosesc mijloace specifice de dep

e @

Articolul12 — Statlonarea autovehiculelor
° statlonarea’\ autovehiculelor se admlte numal i
cnrculatnlon publice;

Articolul 13 - Inaltlmea maxima a constructulor

tohal dintr-o circulatie publica in mod
cesurilor se determina conform HGR

aliza conform avizului si autorizatiei
acestora

entru colectarea deseurilor menajere
ce fel este permisa numai daca se
matlel constructiei;

sa permita circulatia persoanelor cu
Iasare

n ‘linteriorul parcelei, deci in afara

o autonzarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime,

respectiv P+4E (Hmaxim= 17,5 metn),‘ i

» SR
aesi

e in conditile in care caracteristicile geotehnice 0 permit, este admisa realizaféa. de\ s

subsoluri si demisol. Numarul subsolurilor va fi
tehnice si 'functionale'este permisa realizarea’ de
definit in glJosarul de termeni afrent PUZ Mamala

° este interzisa mansardarea cladirilor.

Articolul 14 - AS|gl area compatibilitatij unctlunllor si conf
o utilizarile admise, utiliz ile“admise cu conditionari

ica se realizeaza prin 0

gl mentarilor cuprinse in prezentul regulament;

determmat in functie de necesitatile
demlsolun intelesul d mlsol/lm fiind ~

H

ormam volumetrice R
si Utilizarile interzise sunt pregizate si

oservarea aplicarea si respectarea

ale’indicilor urbanistici, adica a procentulm de ocupare a teritoriului si a

;cbef' c i de utilizare a terenului;  precum sia regxmulun maxim de inaltime.

Articolul 15 — Aspectul exterior al ciadirilor

i
i
i

» cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul

general al |zone| vor fi.de factura moderna Sl se v

‘arhrtectur‘a'“sr*ﬁmsa]egsmm i culofi
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or armoniza cu cladirile invecinate ca
i geschlse,pastelate pentru exterior,
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vopseluri lavabile in culori deschise;pastelate pentru exterior,alb,gri,bej, placari ceramice
sau din pIacn tip lemn pentru exterior in culori complementare cu cele ale tencuielilor
decorative si vopselelor lavabile,etc...); ;

+ toate cladirile vor fi prevazute cu acoperisuri tip 'terasa din materiale durabile,hidro si

termoizolante; 5

e lucrarile de modificare a fatadelor se vor reallza in mod unitar pentru intreaga
constructle f

¢ calcanele vizibile vor fi tratate arhitectural cu fi inisaje de calitate,cum ar fi: tencuieli
decoratlve pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru
exterior, golun cu ferestre opace (Ce respecta ser\ntutea de vedere a Codului Civil,-
plante, etc

¢ mobilierul urban va fi integrat proiectului arhltectural ,subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatulor publice dir zona

o la faza DTAC documentatia care: sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va.
‘cuprinde prmectul de llumlnat arhltectural ceva cu'pnnde
o piese scrise:

» memoriu tehnic arhltectura si celelate spemalltatl implicate in proiect (instalatii:
electrice, structur3, etc) care va rman in funcfie de complexitatea:
bronectulw

I exploatarea si |ntret|nerea mstalatulor de iluminat arhitectural;

® descnerea modului de impleméntare a solutiei tehnice

0| piese desenate 1 !
‘. planun Si fatade sectiuni caractensﬂcn si detalu care sa ofere informatii
" necesare realizarii acestui proiect in cont,ordanta cu realizarea unui climat
Iun?lnos confortabll CU un consum mlplm de energle cu utilizarea cat mai
mtensa de surse si corpuri de iluminat penformante si fiabile si cu o investitie
minima, reprezmta un cntenul de apre,lere a ungi sistem ,de iluminat

arhltectural modem si efi c;ent : i /
; = 3|mulan 3D (pe Zi §i pe noapte) : i
o reteaua electrica necesara functionarii S|stemulu1
ingropaté/ascu sd $i nu va travérsa elementele arhltect £

° pentru fatadel@T cladirilor expuse Iummu artificiale,; reepe iv_i tqun nocturn, se va
face un studiu de |lum|nare cu prezentarea culoru alese f ind pr oritara culoarea alb&s@u
galbenz: | | P o U

° in ca:»’:ul firmelar iluminate amplasate pe. fatadd, reﬂectaarlele se vor monta astfel incat s& -
asugure [o] llummare uniformé, care sa puné in valoaré cladirea si care s&'nu d%ranjeze
trafi cuI auto si pletonal reﬂectoarele fi lnd mascate de eTemente ale construgtiéi saii firmei

o fi rmele llumlnage vor fi amplasate la mlmmum 3,00 metri de la nivelul solului\ .-

® f rmele |Iurp|nate amplasate la mai putin de 50 met de semnahzénletu ere n
culonle specifice acestora $i nici Iummé mtermltenta i :

j_é_rffolésj-“-

Artlcolul 16 Asugurarea echlpam edilitare SI evacuarea deseunlor :
® seva urman limitarea;la maxim a aportulun de ape pluwale evacuate in reteaua pubhca
de canalizare, la nivel de parcela; |

® |n acest se’ns se va aS|gura realizarea de solutu de qolectare stocare, infiltrare locala in
sol si evaporare natura!a a apelor pluvxale la nivel de parcela;

* de asemerl\ea se va aS|gura hmltarea asfaltarii, betonam sau acoperirea ¢u alte invelitori
lmpermeablle a suprafetelor exterioare la stnctul necesar in vederea asigurarii infiltrarii
‘apelor pluviale in terenul natural; ?

v parcela va dispune de'o platforma sau de un spatlu |ntenor destinate colectarii deseurilor
menajere, dlmensmnate pentru a perrmte colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintf-un drum public; ‘
cladirea va fi racordata la retelele te 'mlco-edlhtare publlce' -

L]
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Articolul 17 — Parc!aje

]

Amcolul 18 - Spatii libere si plantate } : i ) :
autonzatla de construire va contine obligatia . mentlneru sau credrii de spatii verzi gi-
" plantate, in functie de. destinatia i de capac;tatea constructlel conform anexei nr. 6 la!
HGR nr. 525/1998 cu modificarile’ ulterioare cat sn a prevederilor H.C.J.C. nr. 1562 I
,22 05, 2013 privind stablllrea suprafetelor minime ae spatn verzi sia numarulu: minim de
arbustl arlbon planle decorative si flori aferenta constructﬂlor realizate pe teritoriul .

L]

Articolul 19 — Imprejmuiri . ? .
'spre spatlg public se va aS|gura reallzarea uner nmaglm unitare la nivelul c:rculatulor_;
pubhce prin autonzarea dei |mprejmum din ard viu ,jardlnlere(h maxim=30centimetri) sau

L 4

pentru cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

se va asngura in mod special evacuarea rapida si vcaptarea apelor meteorice in reteaua
de canalizare;

toate none bransamente pentru electricitate si telefonle vor fi realizate ingropat;

se |nter2|ce dispunerea antenelor TV-satelit, a cablurllor CATV sau a unitatilor de aer
conditionat sau a altor echipamente in locuri v12|b||§ din circulatiile publice;

1 .
autonzarea executarii constructiilor este permisa: numai daca exista posnbllltatea'

racordarii 9e noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie, electrica. . B

i
I

Conform HCLM 113 /27.04.2017, pentru functlunea propusa se vor asigura 25locuri de
parcare, pe terenul ce a generat PUD numar cadastral 201409.

Locurile de parcare vor avea dismensiuni cupnnse' ntre 2,30-2,50 x 5ml.

Pe reteaua stradala din zona parcarii propuse, cat si m incinta sa, se vor instala
mdlcatoare de circulatie, indicatoare de atentlonare' panoun informative.

Daca in mtenorul parcelel sunt prevazute mai multe funcituni,numarul total al locurilor de

parcare va 'fi calculat prin msumarea numarului de Iocun de parcare necesar fiecarei
functlunl in parte. ) . . !

-

admm/strat/v al judetulw Constanta astfel:

o constructule de alllmentatle publica,turism vor f prevazute spatii verzi cu rol:

. decorat:v side protectle cu o suprafata min de 50%;

Se vor amenaja spatu plantate la sol,spatii verzi ub forma de jardiniére amplasate pe ",
terasa si spatn verzi pe térasa nec1rculab|la accpens in suprafata totala de 50% dm:i

teren respéctlv 249mp,din care m|n|m10mp la sol;
toate amenajarlle de spatii plantate e vor reahza in mcmta terenului studiat,la sol sau pg
terasele ccl

»vecme i 1

terenul ramas liber in afara clrculatulor parcaje or, constructulor va fi plantat cu n

arbore/1 OOmp,
vor putea fi amenajate spatu de joc, de odihna 31 g 'adlnl de fatada decoratlve\
spatlul liber dintré cladire s allnlament va fi tratat pelsagustlc si plantat;

se vor aménaja/ if _mpuse din plahte decoratlve si flori;

se vor pre\’redea S Omate pentru mgat

imobilului pana la limita zonel de suguranta a retelel de circulatie.

l ! .‘
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nstructiei, fara afectarea llmltel de prop fetate intre terenul studiat 5| te,renur‘ Ie*’!:f.

: i
;proprietan asngure [ . ! '
pooe | re, plantgre udare, mtrﬁetlnere a spatiilor verzn
e Iy cesare pentru amenajarea terenpnlor si regenerarea vegetatiei;
11 & dremdfes; pelor in exces de pe spatiile verzi, : .
H e orice aite lucran legate de admlnlstrarea Sl gpspodanrea spatiului verde aferent}

'.




o in toate celelalte cazuri imprejmuirile vor avea un soc,lu opac(h maxim-40centimetri) si o
parte transparenta realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite
wzublhtatea din ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei;
inaltimile |mprejmumlor vor fi de maxim 1,8metri;
imprejmuirile vor putea fi dublate de’ gard viu

Articolul 20 — Proc;sent maxim de ocupare a terenului (P.O.iT. f=mp AC /mp teren * 100)

i

l P.O.T. maxm = 70% B }

Terasele acoperite si descopente si alte spatu anexe al/pl fe ‘corpurilor principale de cladiri se iau’
in cons:derare in calculu/ AC. :

Amcolul,21 - Coef icient maxim de utilizare a terenului (C. I'f' = mp ADC /mp teren)
: | Hui (1 P =

[CUT o = 4,00 | ’ : ]
Suprafetele alocate unor funct/unl complementare adn se, din subsolurile cladirii se iau in,
calculul ADC. . | . f

|
!

| ool
3.2, PBIOEQNEBE_AMPLASARE ‘cousmuc-rn PE TERENUL STUDIAT
DETALIERE | F R

Prmectul a:fost intocmit pe baza temel cadru elaborata de éeneﬁctar particularitatilor terenulm.

: . din purﬂct de vedere al vecmatatllor si condltulor gepte hnice, dar si a condltulor urbanistice :

‘ impuse prin certificatul de urbanlsm nr.35456/2018.. 3 ‘
La momentul actual pe teren exista |o constructle parter .avand Sc=331,63mp si:

Sdesfasurat-331 ,63mp, respectlv POT-64% CUT-0,64; Co structla exustenta va fi desfiintata ih:

vederea edlﬁcanl constructiei nou : : ;

CARACTERISTICI TEHNICE CONSTRUCTIE PROPUSA(raportata la suprafata teren 518mp;
aferent! edlf icarii constructlel) i l "

L REGLEMENTARI REGLEMEN— REGLEMENTARI
i . eXIstente TARI conf. PUZ propuse spre v
. ; : . aprobat autorizare,s., og|;
x | i R ;» . s 4
! . I I . .| prin prezentuf Broiect
POT MAXIM ' ! Ce4% - ) 40 0% /_"' B
(suprafata construita i Pl o
[suprafata terenului) 1 T I R
CUT MAXIM 1 064 | TA.0UTR
(suprafata desfasurata / . ' g ' :
suprafata terenulw) L 1 5 , N
Reglm de inaltime -Hmax @] . P L PHE L P+4E(17 5Smetriy—
{nr. mvelun/metn) maxim 1| . SV VS I : :
Suprafata’  construita | - } 81 63 p | -3626MP 320,7mp \
maxima R ' .
Suprafata: desfasur?@ <3 mﬁ " R072MP 1616,5mp
‘ maxima i : ; . . _
NOTA; ' - RN ; K
CALCU LUL INDILATORILOR UR ANISTIC S-A EFEC I'UAT CF.LEGISLATIE IN VIGOARE :

-CF. LEGlI 50/1991 LEGII 350/2001 st STAS 4908-85

Amplasamentul studiat are urmatoarele vecmatatl )

o nord- teren Consiliul Local Constanta-alee aécés si parcare exisjeria UL ’"On‘a‘gTA?‘rfﬁ WTA %
o sud - teren proprietate pnvata IE 220028 teren Con ip@@ggﬂmmtamx iPIULUL CO&.STP TA |
| | | Y DIRECTIA URBANIGM . !

P
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o est -teren proprietate privata IE 210547:imobil P- restaurant;
¢ vest- teren proprietate privata IE 227009; teren Consiliul Local Constanta.

Distante fats de cogstruc;ule vecine:
-la nord: alee acces si parcare existenta E
-la sud : teren amenajat cu spatii verzi,alei pietonale, plscma
-la est :constructia propusa va fi i lipita la calcanul constructlel existente parter-restaurant
-la vest teren proprietate a beneficiarilor,liber de constructu pe care se va amenaja parcare si
spatii verzi. !
fi
Constructia propuéa respecta insorirea imobilelor invecina"te bnform OMS nr. 119/2014.
;
Se vor amenaja spatu verzi compuse din plante decoratwe si flori.Nu este nevoie de instalatii
automate de |r|gat pentru jardinierele propuse. Acestea vor fi udate de catre personaiul
terasei,conform unui program specific fiecatui tip de plantaI ’

Limita edificabilului maxim s-a stabilit in.planul de reglementan propuse, anexa la partea
desenata a aceste; documentatii de urbanism.Limita edificabilului maxim poate fi depasita cu’
terase,platforme, scan .ete... situate la nivelul parterului,cl respectarea retragerilor minime ale
constructiilor propuse fata de aliniament,conform capito! 3 l1 ,articol 8.

In aceasta documentatle de urbanism edificabilul este definit ca suprafatd componentd a
unei parcele, in interiorul carela pot fi amplasate construcgu, in conditiile Regulamentului
Local de Urbams’m : ]|

CAPITOLUL 4

Reglementarile urbamstlce propuse pnn prezenta c‘ocumentatle necesare coordonarii
dezvoltdrii urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibratd, ia
protectia patnmorpulun natural si construit, la imbunatati ea conditiilor de viatd, precum si la
asigurarea coeziunii teritoriale, respectand prevederile art 2 al Legii nr. 350/2001, cu
modificarile uItenoare ele detaliaza reglementénle aprobaté prin PUZ Mamaia la nivel de
parcela. E '

Funcglu'n'lle propuse de alimentatie publica sn cazare sunt .orhpatibile cu restul zonei gi respecta

pnncnpalele obiectjve ale actlwtatu de urbanism: , | :
o imbunétatirea conditiilor de viata prin ellmlnarea disfunctionalitatilor, asigurarea -

accesului la infrastructyri, senncu publlce si Iocumte convenabile pentru toti locuitorii;

utlllzarea eﬁ fienta a ten acord cu functlu?lle urbanistice adecvate;

extindereald a g elor construite; i

asigurarea aalig3tiiadrului construit; amenajat si paniat'

asigura nof\gitdgeri optime intre constructii; l]

asigurarea 8ot cladirilor conform OMS nr. 119/'7014

asigurarea’acceselor obllgatorn la lot; L f

asigurarea grculatnlor si a locurilor de parcare necs sqre in incinta proprietatii;

asigurarea spatiilor ver2| LN | '
* studierea volumetriilor gl %rﬁmsajelor fatadi or propuse in zona respectiva.
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