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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil alimentatie publica si cazare,
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 3,
investitor Manea Niculae Cezar

Confﬂi% Iztgl al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data de
hd » ” 2021.

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
403 0k [21.10.%
- avizul Arhitectului sef nr. 184643/16.09.2021, /
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. ogaﬂ% D?Q,M,KJD\/
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea |ucrarilor publice, protectia mediului finconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice si de arhitecturd;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 27~1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completérile 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 gi urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
- Ordinului 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,
- art. 2 alin, (271) si art, 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executrii
lucrdrilor de constructii, republicatd, cu toate madificdrile ulterioare,
- art. 19 gl art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea execut#rii lucrdrilor
de constructli, cu modificarile ulterioare;

Ludnd in considerare:
- solicitarea domnului Manea Niculae Cezar inregistratd sub nr. 100068/30.06.2020,
completatd cu adresa nr. 146444/24.09.2020;

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

HOTARASTE :

Art, 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in
Statiunea Mamaia, zona Cazino, terasa 3, conform documentatiei anexate care face
parte integranta din prezenta hotérére,

Terenu! pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in municipiul Constanta, zona
A.3, Statiunea Mamaia - zona Cazino, terasa nr. 3, in suprafatd de 345,19 mp
(potrivit actelor de proprietate) si 345 mp (potrivit m&suritorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 224831, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este
proprietate Manea Niculae Cezar si Manea Cristina conform Rezolutiei nr.




17664/17.07.2014 pronuntata de Oficiul national al registrului comertului de pe
langa Tribunalul Constanta in dosarul nr, 54971/15.07.2014.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 2 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicd va
comunica prezenta hotaréare Directiei generala urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul Constanta, iar cétre
Manea Niculae Cezar, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliaréa Constanta,
Inspectoratul de stat n constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei hotarérea va fi comunicata
de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Pr7§nta hotérare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, impotriva, __ < abtineri.
La data adoptarii sunt in functie é% consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA, (J CONTRAS EAZA
LU{ SECRETA NERAL
%N UALC&IU #UA ’.A VIORELA-M LA CALIN

CONSTANTA

NR. XD L29.10. 2021
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CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE
OBIECT oC EIDE

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+POD
CIRCULABIL 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,
Documentafia de urbanism se coreleaza cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu funciiunile existente, cu vecin#titile imediate gi cu solicitérile 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 r&spunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT, precum gi
Legii 350/2001 gi trateaza urmatoarele categorii de probleme:

s circulatiile auto si pietonale;
organizarea urbanistic-arhitecturaldin functie de caracteristicile zonei urbane:
indici i indicatori urbanistici (retrageri, regim de aliniere, regim de in3lfime, P.O.T., C.U.T. etc.);
dezvoltarea infrastructurii edilitare;
statutul juridic i circulatia terenurilor;
actualizarea planurilor topografice.

Documentatia de urbanism P.U.D. avizat4 gi aprobata de cétre Consiliul local al municipiului Constanta
conform prevederilor legale Tn vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei
Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit din zona studiata.

1.2.SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente i formularea propunerilor si a reglementrilor va avea la baz3 urmétoarele acte
normative si documentatii de urbanism:
» Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modific&rile ulterioare;
¢ Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului $i urbanismul si de elaborare gi actualizare a documentatiilor de
urbanism:;
» Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1986, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea rfégulamentelor
locale de urbanism; . T

o Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de co_n/s/tru/cgi %cu: dificarile
ulterioare; ot s o

* Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructif, cu modificarile ulterioare; 7y ¥\ & £'/4 7

e legea nr. 287/2009 privind Codul Civil; . AR L= e

» Legea nr. 7/1996, privind cadastrul i publicitatea imobiliarg, actualizat3; / Yo Lo Y S

e legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare; £ Y Ry

. rea - OuUG

Legea nr. 226/2013 privind aprobarea QUG 164/2008 pentru modificarea si complét;

195/2005 privind protectia mediului; TR

» legea nr. 292/2018, ‘privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si privateN\asupra
mediului;

o Ordinul Ministerului S3ntatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si s&nitate
publicé privind mediul de viata al populatjei;

s Legea 114-1996-Legea locuintei;
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« ORDIN MLPAT GM 009-2000 —~ Reglementare tehnici “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 s Regulamentul local de urbanism aferent,
aprabat prin HCLM nr.  653/25.11.1999, a crui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr.

81/26.03.2013
e  HCLM 121/24.05.2013-Plan Urbanism Zonal Mamaia.

CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII,REGLEMENTARI
2.1, EVOLUTIA ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism«PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE
IMOBIL P+2E ALIMENTATIE PUBLICA SI CAZARE» in suprafatd de 345mp, se afld in statiunea
Mamaia, zona Casino, 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 modificarile §i actualizarile ulterioare
aprobate prin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

2.2, INCADRAREA [N LOCALITATE Sl iN PREVEDERI EXISTENTE INDICATORI URBANISTICI
PUG,PUZ

In vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afl3 terenuri apartinand domeniului public al primariei
municipiului Constanta si terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.Zona studiatd este
parte dintr-o zona mixta, cu functiuni de alimentatie publica, cazare,servicii,agrement,sport si comert.
Amplasamentul este situat in statiunea Mamaia, zona Casino,terasa 3. Zona beneficiaza de acces facil
din arterele importante de circulatie din zon& ,respectiv Bd.Mamaia.

Vecintatile 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-II-a-B-21001 - Ordin MCPN nr. 2828/2015, nr.crt.597-zona de protectie a

monumentului Cazino Mamaia

Indicateri urbanistici maximi aprobati;

EXISTENTE

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

Terenu| ce a generat inittativa intocmirii unui P.U.D. apartine Iui Manea Niculae Cezar si Manea Cristina,
conform actului de proprietate anexat,

2.3, El EMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu influente
marine, prezentand anumite particularitdti legate de pozitia geograficssi ~de ’éorgpqnﬁtde fizico-
geografice ale teritoriului. Vecin#tatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigura dm difate ! aerului si
regleazaincalzirea acestuia. SN e\
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Regiunea se caracterizeaz4 printr-un climat secetos, cu precipitafii atmosfencse‘__rage, qr\.msep'q_lnate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an. PN N
Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr—o’ur%idita rédyss vara
§i un aport important de zapezi gi temperaturi scézute iarna. Municipiul Constanta se aflairf zo @‘cu viteza
maxima anuald, la 10 m deasupra selului, cu 50 ani interval mediu de recurent, avand vaioa Uc=29

m/s, cdreia ii corespunde o presiune a vantului Q« = 0,5 kPa. Temperaturile medii anuale se inscriu cu




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

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaz&in zona seismica cu a; = 0,20 g exprimatain
termeni ai accelerafiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu
perioada de colf 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 sa pericliteze stabilitatea viitoarelor construcii.

ARTICULAR OTE LET ULy

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 conditiile unei stratificari practice uniforme si orizontale — teren dificil de fundare, categoria
geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat.

Recomandari:

- protejarea terenului de fundare impotriva umezirii in perioada 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, CIRCULATII, PARCAJE

Amplasamentul care a generat PUD beneficiaz3 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 la 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.

CuU ERE ILO

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

s Cazare

o Comert

e Alimentatie publica
e Agrement

e Sport

s Servicii

In ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este mediu spre bund.Imobilele din zona sunt
nou construite,dar calitatea materialelor folosite la constructia unora dintre ele nu este cea mai buna.
Terenul studiat are, conform cadastrului, categoria de folosinta alimentatie publica si este in prezent
ocupat de o constructie P+pod circulabil,o anexa parter si o terasa descoperita. -

, el
2.7. ECHIPAREA EDILITARA T T
. s ’lg _;_‘-: \\
Zona studiat3 dispune de refele de utilitaff: alimentare cu apd, canalizare $I?!fm ftare’’cu energie
electrica gi termicd, gaze naturale si telefonie. T, :."‘rr G fan -
i;‘ &’ Yo~

Extinderile de refele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice sé pat r

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in condiiiile legislatiei Tn viijoar’e.
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Retelele noi sau extinderea refelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in
subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*) al Regulamentului General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/19986, cu modificarile ulterioare.

L%

8. PROBLEME DE MEDI|U $I U TEC U

Zona studiatd nu ridica probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar lucrarile propuse,
de reabilitare urbana, 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 2 mediului Tn ceea ce
privegte protejarea impotriva poludrii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, masuri 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 imobilului pana Ia limita
zonei de siguranta a retelei de circulatie.

OBIECTIVE DE U C

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

IL UL
Pe terenul ce a initiat elaborarea PUD-ului se doregste studierea oportunitdtii construirii unui imobil cu
funcfiunea de cazare si alimentatie publica, cu regim de inaltime 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 acestefa si edificarea uneia noi,construita cu materiale si
finisaje de calitate mai buna.

S CTION |

Constructiile existente nu corespund cerintelor estetice si functionale prevazute in PUZ Mamaia pentru
zona Cazino.

CAPITOLUL 3 - REGULAMENT URBANISM, PROPUNER| DE DEZVOLTARE URBANISTICA PE
LOTUL STUDIAT

REGULA UR IS u
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 utillizare 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 gg:a[a‘t‘:ter* de
reglementare ale P.U.G. Constanta si ale P.U.D. ce urmeaza a fi aprobat. SN F ' & / .
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Articolul 2 — Domeniul de aplicare ¥ St
Aimitéle

o8 (\.__,, f

1) Prevederile prezentului Regulament de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabif ;
P.U.D., la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor “si Slimitelor’ de
recunoastere a dreptului de construire. R %"

2) Lla eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prev téerile
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare p j1tru
realizarea prezentelor prevederi.




3) 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 pianului de
reglementari propuse.

4) 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 constructil.La emiterea autorizatiilor de construire se vor

lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.

Articolul 3 ~ Zone protejate
Zone protejate DA-COD-II-a-B-21001 - Ordin MCPN nr. 2828/2015, ,nr.crt.597-zona de protectie a
monumentului Cazino Mamaia,

Articolul 4 — Utilizari admise

o Functiuni de turism,inclusiv turism stiintific si de afaceri cu caracter permanent,
o apartamente de vacanta,locuinte permanente,individuale si colective,
o alimentatie publica,
o comert,
pe ol functiuni sportive,
,__j ) functiuni de loisir,
o functiuni de agrement,
o functiuni de cultura,
o functiuni legate de culte,
o functiuni de sanatate,
o functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare,
o unitati destinatii speciale,
o grupuri sanitare publice,
o amenajari ale spatiului public,
o spatii verzi si plantate de folosiinta generala,
o parcuri cu caracter tematic,
o parcaje la sol si supraetajate,
o dotari si amenajari specifice functiunilor de baza,
o 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
s corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente
n = amenajari pentru alimentatia publica numai cu ocazia unor evenimente
Ny * organizari de evenimente in perioada sezonului estival
e sunt admise extinderea si supraetajarea cladirilor existente cu respectarea conditiilor de

amplasare,echipare si configurare,precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de PUZ Mamaia

Articolul 6 — Utilizari interzise

e 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 infiamabile sau toxice
depozitarea de materiale refolosibile
platforme de precolectare a deseurilor urbane
statii de intretinere auto
spalatorii chimice . N
sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile”publice.sau de
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
o 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
autorizatiei de construire incadrarea indicatorilor urbanistici,a procentului de ocupare a terenului si a
coeficientului de utilizare a terenuiui,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)
 [a stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
- prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.Z.;
. » cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective,

* in orice alte cazuri cladirle se vor retrage de la aliniament pentru realizarea de spatii
acces,copertine de protectie,terase descoperite,locuri de parcare la sol:

» regulle 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;

» cotfa inferioara a elementelor constructive la terase balcoane sau bovindouri se va afla la o
inaltime de minim 35metri fata de cota de calcare extericara 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 4, s
retras la celelalte laturi,la fel cum este siin 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 4
construite la limita de proprietate si la limita posterioara cu domeniul public retragerea va fi de
minim 70centimetri ;

» 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; ) -~
R
*» terasele circulabile propuse, amenajate la mai putin de doi metri de limitele Iateral ‘gle,'parc?lei
vor avea pe margine spatii verzi necirculabile pentru respectarea servitutii de ved il fata de \
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vecini,conform Cod Civil; SUElE ELN
* pentru toate noile constructii se vor asigura obligatoriu conditiile de orientare,inso ire;si/ifltminat
natural in conformitate cu actele normative in vigoare(RGU/1995,0MS 536/1997, efc)\d. AT J ,./_:
Articolul 10 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele in interiorul parcelei LN 'f:..'-‘{i/* 4
Autorizarea executaril constructiilor este permis numai dacs se respecti: e
* pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata acssfora nu
depasteste POT si CUT maxim aprobate
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distan_tete minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unit&tii
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

se va asigura accesul la parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere
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;

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

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 demisoluri,intelesul demisolului fiind definit in glosarul de termeni
afrent PUZ Mamaig;

este interzisa mansardarea cladirilor.

Articolul 14 — Asigurarea 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 coeficientului de
utilizare a terenului, precum si a regimului maxim de inaltime.

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor

L J

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 durabile hidro si
termoizolante;

lucrarile 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. P
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mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural,subordonandu-se unui’ co’r&cqpst? Cgere i

pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona S
Volumetria constructiei propuse va fi avizata in faza DTAC de catre Comisia/Tehbica™ de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului; e e v
La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construilfe"v
proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde: L oy

o piese scrise: /

!
£r;

= memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate n proiec"t“-‘(in'sﬁl
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:
» exploatarea si intrefinerea instalatiilor de fluminat arhitectural;
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* descrierea modului de implementare a solufiei tehnice

0 piese desenate:

= planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care si ofere informatii necesare
realizarii acestui proiect in concordant3 cu realizarea unui climat luminos confortabil,
cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intens# de surse si corpuri de
iluminat performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de
apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficient

= simulari 3D {pe zi si pe noapte)

° refeaua electricd necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi ingropaté/ascuns3 si
nu va traversa elementele arhitecturale

o pentru fafadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un
studiu de fluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritar culoarea alba sau galben3

° in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatad3, reflectoarele se vor monta astfel incat s3 asigure o
fluminare uniformé, care s& puna in valoare cladirea $i care s& nu deranjeze traficul auto si
pietonal, reflectoarele flind mascate de elemente ale constructiei sau firmei

o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solulu;

firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi culorile
specifice acestora si nici luming intermitents.

Articolul 16 — Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

e
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se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela;

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 asfaltariibetonarii 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 pentru 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 ia 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 reteava 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 altor echipamente in locuri vizibile din circulatiile publice;

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori Ia retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

s Articolul 17 — Parcaje

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 — Spaitii libere si plantate

autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau cre#rii de spatji verzi si plantate, in
funciie de destinatia §i de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu
modificérile ultericare cat si 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 constructiifor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, astfel{’ N
o constructiile de alimentatie publica,turism vor fi prevazute spatii verzi cu ,r‘ol‘.\_ é&o‘;ativ Si,
de protectie cu o suprafata min. de 50%; TS s

. o L . . N v A
toate amenajarile de spatii plantate se vor realiza in incinta terenului studiat,la sdi-sau eder it-;-le

constructiei, fara afectarea limitei de proprietate intre terenul studiat si terenurtlefveé;[n N (:-a: ‘
se vor amenaja/planta spatii verzi compuse din plante decorative si flori; s e
. £

se vor prevedea instalatii automate pentru irigat.
proprietarii vor fi obligati sa asigure:
o lucrarile de amenajare, plantare, udare, intretinere a spatiilor verzi:




o lucrarile necesare pentru amenajarea terenurilor si regenerarea vegetatiei;
o 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.

Articolul 19 — Imprejmuiri
* spre spatiu public se va asigura realizarea unei imagint unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din gard viu jardiniere(h maxim=30centimetri) sau plante in ghiveci
* pe [aturile dinspre vecini nu vor fi amenajate imprejmuiri,in vederea crearii de culoare piefonale
intre constructiile de la promenada Cazinoului Mamaia,

Articolul 20 — Procent maxim de ocupare a terenului (P.0.T. = mp AC /mp teren * 100)

"P.0.T. moum = 70% N

Terasele acoperite si descoperife si alfe spalii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se fau in
considerare in calcuiuf AC.

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

[CUT rmaxm= 4,00 |
_ Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolurite cladirii se iau in calculul ADC.
R
P E ARE CONS T

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. 2670/2019,

La momentul actual pe teren exista o constructie parter si pod circulabil avand Sc=73mp si

Sdesfasurat=73mp,respectiv POT-22%,CUT-0,22.Constructia existenta va fi desfiintata in vederea

edificarii constructiet 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 URBANISTICI AMPLASAMENT STUDIAT

Situatie existenta Situatie propusa
POT 22% 70 %

. (suprafata construita
w Isuprafata terenului)

CuT 0,22 2,0
(suprafata desfasurata / '
suprafata terenului)

Regim de inaltime - Hpyax P+pod circulabil P+1+ETAJ 2 ce va fi retras cu minim 4m fata
(nr. niveluri / metri) de limita edificabilului maxim al etajului 1

spre fimita de proprietate cu Promenada
Cazino Mamaia,pe toata lungimea acestei

fatade
Suprafata construita 73 mp restaurant 241,5mp(70%) e T
Suprafata desfasurata 73mp 690mp vEAET N
NOTA; 27N
CALCULUL INDICATORILOR URBANISTIC] S-A EFECTUAT CF.LEGISLATIE IN VIGOJARI,E'-_CF._I.’~ §II"/ '
50M1991,LEGII 350/2001 S1 STAS 4908-85 ,.:"' £ LR AL
[y 3 ..‘\’ /J |

. Y
Se vor amenaja spatii plantate |a sol,spatii verzi sub forma de jardiniére amplasate pe terasa de la
si spatii verzi pe terasa necirculabila acoperis,in suprafata totala de 50% din teren,respectiv 172;5mp,di
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care 37/mp ia 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,scari,etc... situate la nivelul parterului,cu respectarea retragerilor minime ale
constructiilor propuse fata de aliniament,conform capito! 3.1,articol 8.

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

CAPITOLUL 4 —-CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile urbanistice propuse prin prezenta documentafie, necesare coordondrii dezvoltarii
urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoitarea spatial¥ echilibrats, la proteclia patrimoniului
natural §i construit, la Tmbunatatirea conditiilor de viat3, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale,
respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modific#rile ulterioare, ele detaliaz& reglementarile
aprobate prin PUZ Mamaia la nivel de parcela.

Functiunile propuse de alimentatie publica si cazare sunt compatibile cu restul zonei si respecta
principalele obiective ale activititii de urbanism:

o Timbunatafirea conditilor de viata prin eliminarea disfunctionalitifilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice §i locuinfe convenabile pentru tofi locuitorii;
utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate;
extinderea controlatd a zonelor construite;
asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat;
asigurarea unor retrageri optime intre constructii;
asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014;
asigurarea acceselor obligatorii la 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,..—
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