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5. PLAN DE ACTIUNE
PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN PUZ
CATEGORII DE COSTURI & ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI:
DENUMIREA LUCRARII: PLAN DE ACTIUNE  aferent lucrarii PUZ —
construire imobil cu functiunea de pensiune
AMPLASAMENT: Str. Ferdinand, nr. 10
BENEFICIAR: dl. ANCA MIRCEA
PROIECTANT GENERAL: ARHITECTONIC Construct Instal - SRL
PROIECTANT DE SPECIALITATE URBANISM: SC SDH ARCHITECTURE
SRL
DATA ELABORARE 08.08.2022

LUCRARI PRELIMINARE -REALIZATE

-obtinere Certificat de urbanism efectuare PUZ, obtinere Aviz de oportunitate pentru
intocmire PUZ, obtinere avize cerute prin Certificatul de urbanism, studii conexe (
ridicare topografica , studiu geotehnic , etc )

-costuri in sarcina investitorului privat

-timp scurt de realizare ( 3-6 luni )

REALIZARE PUZ

-intocmire documentatie Plan urbanistic zonal propriu-zisa +Regulament de urbanism
aferent, aprobare a documentatie prin hotarare a Consiliului local al unicipiului
Mangalia

-costuri in sarcina investitorului privat

-timp mediu de realizare (6-12 luni)

PROIECTARE OBIECTIVE PROPUSE PRIN PUZ
intocmirea temei de proiectare pentru obiectivele dorite (conform PUZ aprobat ) ,
proiectarea acestor obiective ( faza proiect tehnic ), obtinere Certificat de urbanism ,
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obtinere avize conform Certificat de urbanism , obtinere Autorizatie de construire ,
proiectare faza Proiect de executie + detalii de executie

-costuri in sarcina investitorului privat

-timp mediu de realizare (1-2 ani)

REALIZARE OBIECTIVE

Construire cladiri principale (structura + finisaje interioare + exterioare , instalatii
interioare

Realizare imprejmuire teren

Realizare racorduri la utilitati — energie electrica, apa potabila (racord la retea de
alimentare cu apa), canalizare (record la reteaua de canalizare a localitatii )

Realizare amenajari exterioare (alei carosabile si pietonale, parcaje, piscina exterioara)
Constructia obiectivelor se va realiza conform legislatiei in vigoare; un diriginte de
santier va fi angajat pentru supravegherea lucrarilor si intocmirea documentelor
necesare

Receptia finala a lucrarilor executate conform legislatiei in vigoare

-costuri in sarcina investitorului privat

-timp lung de realizare (3-5 ani)

UTILIZARE OBIECTIVE CONFORM FUNCTIUNI APROBATE

Utilizarea obiectivelor conform functionalitatii prevazute (turism & dotari
complementare)

Intretinerea lor in stare buna de functionare, mentinerea calitatii aspectului lor exerior
-costuri in sarcina investitorului privat

-timp foarte lung de realizare (+ 10 ani)

intocmit,
Urb. D.Glinischi
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Beneficiar: Anca Marin

Denumire: PUZ CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE PENSIUNE D+P+2E
STR. FERDINAND nr. 10.

Nr.Cadastral: 102563

FOAIE DE CAPAT

DENUMIREA LUCRARIL: ' P.U.Z.
' CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE
' PENSIUNE, RACORDURI/ BRANSAMENTE LA
J UTILITATI, IMPREJMUIRE TEREN
| STR. Ferdinand, nr. 10, Mun. Mangalia, statiunea

' Jupiter

nr. Cad. 102563

Faza: P.U.Z.

Scopul lucrarii: Construire imobil cu finctiunea de

renciune

i STR. Ferdinaind, nr. 16

CMPLASAMENT:
LS - i\ Cad. 102553
INTRAVILAN
Anca Mircea
BENEFICIAR:
PROIECTANTI:

5C S0H ARCHITECTURE SRL

DATA ELABORARII: 04..2022
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Lista semnaturi

Denumirea lucrarii :

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA
DE PENSIUNE CU RH = D+P+2E

Amplasament :
Str Ferdinand , nr. 10, Mun. Mangalia, Statiunea Jupiter
Fara: P2,

seneficisr v MIRCEA

Froiectant :
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DOCUMENTATIE P.U.Z. - OPIS DOCUMENTE DEPUSE

g%

DOCUMENT

Exista

Nr.

file

Observatii

Cerere tip

Anunt de intentie

OPIS documente depuse

Certificat de urbanism si planuri anexe (copie)

Acte de proprietate teren (copie)

Extras de Carte Funciari de informare actualizat — 30 zile (copie)

Ridicare topografica — cu inventar de coordonate

R (N[ Wi |—

- Avizele detinitorilor de retele si alte avize solicitate prin C.U. (avize
la FAZA P.U.Z.);

Parte scrisd — memoriu justificativ

Parte desenata — plange color:
a) plansé de incadrare in sistem satelit
b) plansa de incadrare in P.U.G.
¢) Analiza situatiei existente
d) plansa cu situatia juridica
e) plansa de retele
f) plansi de reglementiri
g) mobilare urbana

11 | Fotomontaj — prezentarea situatiei existente

12 | Studiul de Insorire — cu concluzii

13 | Tlustrare de temd — urbanistica (edificabil, balcoane) si volumetrica

14 | Declaratie notariala privind identificarea vecinilor — nume, prenume,
vecinitate (original) + Extrasele C.F. ale vecinilor

15 | Fotografii ce fac dovada amplasarii Panoului in zona studiati

16 | Dovada achitirii taxei R.U.R.
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FACTURA

Seria RUR

Nr.

1031828

Furnizor : REGISTRUL URBANISTILOR Cumparator : SDH ARCHITECTURE SRL
Nr. Reg. Com.: Nr.ord.reg.com.fan:  J40/3174/2008
Cod fiscal: 17244352 Codul fiscal : 23353656
Sediul : BUCURESTI Sediul : BUCURESTI
Judetul : Bd.N.Balcescu nr.17A STR.TEMISANA NR.19 SECTOR |
Contul : ROI2TREZ70020F305000X XXX Judetul : BUCURESTI
Banca : TREZORERIE MUN.BUCURESTI Contul :
Banca :
Nr. facturii : 1031828
Data(ziua,luna ,anul): 04.11.2022
Nr. aviz insotire a marfii
Cota T.V.A.:
Nr. Denumirea produselor _ Pretul unitar Valoarea Valoarca
crt. sau a serviciilor UM. Cantifaiea (fara T.V.A.) TV.A.
-lei - -lei - -lei-
0 1 2 3 4 5 6
1 |TARIF EXERCITARE PT.PUD LEI 368.0000 368.00

Mod de plata Ord.Plt: 368.00 Document: 1031828/01.11.2032

Intocmit de: CUCIUREANU SORINA Serie/Nr.act: [ CNP:

Eliberat:

URB.GLINISCHI A.DANIELA BENEF.SC BAY SEDAXI SRL AMPL.STR.LIBERTATII NR.I9BMUN.MANGALIA JUD.CONSTANTA

Semnatura si
stampila
furnizorului

Date privind expeditia

Numele delegatului

C.N.P.

Buletinul/cartea de identitate

seria nr. eliberat
Mijlocul de transport

Expedierea s-a efectuat in prezenta noastra la

datade 04.11.2022 ora 15:13:38

Semnaturile

Total

368.00
din care :
accize
Total de plata: 368.00
Semnatura (col.5+col.6)
de primire




Beneficiar: Anca Marin

Denumire: PUZ CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE PENSIUNE D+P+2E
STR. FERDINAND nr. 10.

Nr.Cadastral: 102563

FOAIE DE CAPAT

DENUMIREA LUCRARII: pP.U.Z

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE
PENSIUNE, RACORDURI/ BRANSAMENTE LA
UTILITATI, IMPREJMUIRE TEREN

STR. Ferdinand, nr. 10, Mun. Mangalia, statiunea
Jupiter

nr. Cad. 102563

Faza: P.U.Z.

Scopul lucrarii: Construire imobil cu functiunea de

pensiune

STR. Ferdinand, nr. 10

AMPLASAMENT:
nr. Cad. 102563
INTRAVILAN
Anca Mircea
BENEFICIAR:
PROIECTANTI:

Urb. DANIELA GLINISCHI — SPECIALITATE URBANISM

SC SDH ARCHITECTURE SRL

DATA ELABORARII: 04..2022




Lista semnaturi

Denumirea lucrarii :

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA
DE PENSIUNE CU RH = D+P+2E

Amplasament :
Str Ferdinand , nr. 10, Mun. Mangalia, Statiunea Jupiter

Faza : P.U.Z.

Beneficiar : ANCA MIRCEA

Proiectant :

URBANIST GLINISCHI DANIELA - Responsabil proiect urbanism



BENEFICIAR: ANCA MIRCE

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

PUZ CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE PENSIUNE, RACORDURV/
BRANSAMENTE LA UTILITATI SI IMPREJMUIRE TEREN
JUD. CONSTANTA, MUN. MANGALIA, LOC. JUPITER

Pd. Comorova
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MEMORIUL GENERAL
STRADA FERDINAND, NR. 10
PROIECTANT: S.C.SDH ARCHITECTURE S.R.L.

0744838406 — urb. D. Glinischi

2022

FOAIE DE GARDA

DOCUMENTATIE:
PRIMA VERSIUNE
MEMORIU DE PREZENTATE

BENEFICIAR
ANCA MIRCEA
Domiciliul: Jud. Constanta, Mun. Mangalia, strada 1 MAI, nr. 24B
Telefon 0747338860

INTOCMITOR

urb. Daniela Glinischi

PERSOANA DE CONTACT

urb. Daniela Glinischi - 0744838406
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I. DATE DE RECUNOASTERE

OBIECTUL LUCRARII: PUZ - construire imobil cu functiunea de pensiune
AMPLASAMENT: Str. Ferdinand, nr. 10
BENEFICIAR: dl. ANCA MIRCEA

PROIECTANT GENERAL: ARHITECTONIC Construct Instal - SRL

PROIECTANT DE SPECIALITATE URBANISM: SC SDH ARCHITECTURE SRL
DATA ELABORARE 08.08.2022

Studiul de oportunitate s-a intocmit pentru obtinerea avizului de oportunitate corelat
certificatului de urbanism nr. 463 din 17.06.2022. Acesta este necesar intrucét certificatul de
urbanism mentionat precizeazi ci terenul se afld in zona A3: Subzona activitatilor compuse
predominant din industrie nepoluanta si unitéti agricole si astfel este nevoie de o schimbare a
UTRului in subzona IS3al — subzona institutiilor publice si serviciilor de tip turistic cu regim
mic de inaltime. Avand in vedere si dimensiunile reduse ale parcelei este nevoie ca functiunea
propusi si modul de amplasare pe parceld s fie reglementate printr-un Plan Urbanistic Zonal.
Astfel, intocmirea planului urbanistic zonal este necesar pentru a stabili modul concret de
amplasare pe parceld inclusiv fad de aliniament, de realizare a acceselor, stabilirea regimului
de iniltime si a indicatorilor urbanistici corelat cu prevederile planului urbanistic general pentru
o parcel3 cu suprafata redusa.

I1. IDENTIFICARE IMOBIL SI DATE GENERALE AMPLASAMENT ‘

Terenul este situat in intravilanul loc. Jupiter, in partea de vest in apropierea drumului
national DN39D, la adresa: str. Ferdinand nr. 10 avand numar cadastral 102563, o suprafatd de
teren de 756,0mp din acte si de 756,0 cf. misurétorilor si are 2 constructii.

C1 — Suprafata construiti la sol 135mp — Spatiu comercial “Snack bar” + locuintd, P+1E
edificatd in 2018. Suprafata construitd desfasuratd = 28 1mp

C4 — Suprafata construitd la sol 25mp. Anexi — Foigor. Suprafata construitd desfasuratd =
25mp.

Terenul studiat este amplasat pe una dintre arterele principale ale orasului — Str.
Ferdinand si in apropriera principalelor institutii publice ale oragului (precum Popas Zodiac,
casa Meyra). De asemenea, parcela se giseste vis-a-vis de Popas Zodiac — popas turistic,
camping.
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Str. Ferdinand, nr. 10 - nr. cad. 102563

Figura 1. Amplasarea parcelei
studiate In cadrul orasului

=
=
=
=

Veciniititile prezentate sintetic:

V: institutii publice §i servicii.

S: Drum de acces cétre proprietatea IE 110553.

Proprietate privatd pe care se afld doud hale Cl si C2 - Parter (Hmax. cornisd 4,0m —
5,0m) — din strada Ferdinand.

N: Proprietate C.L. Mangalia cf. cadastru.

E: Drum public IE 111420 str. Ferdinand.

Deschiderea la stradd este de 53,84ml. Adincimea parcelei este de 13,66 m in partea
nordic intre punctele 5 si 6 si de 13,87ml in partea sudica intre punctele 1 si 2.

[ 111 OBIECTUL SOLICITARII - TEMA PROGRAM \

Se propune construirea unui imobil cu un regim de indlfime de D+P+2 (maxim 12,00 m
la atic) cu functiunea de pensiune. Constructia se va retrage corespunzitor pentru a permite
structurarea strizii Ferdinand, dacd va fi cazul. De asemenea, aceasta se va retrage fatd de
limita posterioari cu min. 1,00cm, datoritd faptului cd existd o constructie pe limita de

5din 12



AndreeaC
Highlight


SDHA-rchitecture.

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
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proprietate comund. Fatd de limita nordicd se va retrage cu 3,00m, in partea sudica fata de
corpul C4 — anexi foisor care se va muta se va retrage cu 2,60cm, in partea estica fa{d de strada

se va retrage cu 5,00m.
Suprafetele rezultate estimate sunt:
S construitd propusi la sol (edificabil maxim propus) : 152,00mp

- S construita desfasurata propusa : 608,0mp
Indicatorii rezultati sunt:

Raportat la terenul in proprietate de 756mp:
SC totala 312,0mp

SD totala 914,0mp

POT propus 41,27%
CUT propus 1,21 mp ADC / mp teren

Parcela si solutia propusa permit asigurarea spatiului verde necesar pentru amenajarea de
pensiune si permite asigurarea parcarilor, parciri ce vor fi amenajate in demisolul cladirii.

IV- ANALIZA OPORTUNITATII PROIECTULUI ]

4.1. ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE

4.1.1. Zonificare functionala
Terenul vizat se inscrie, conform Planului Urbanistic General al loc. Jupiter in unitatea
teritoriald de referintd A3: Subzona activititilor compuse predominant din industrie nepoluanta
si unitati agricole si astfel este nevoie de o schimbare a UTRului in subzona 1S3al — subzona

institutiilor publice si serviciilor de tip turistic cu regim mic de inél{ime.
Functiunea propusi de pensiune este, astfel, in concordanta cu incadrarea functionald a
PUGului.
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Figura 2. Extras PUG: Amplasarea
parcela vizatd in UTR

Zona oragului tinde cdtre

fn el o mixarea functiunii de pensiuni cu cea
Eﬁw«--ﬁhﬁ?mu“ﬂ“-‘_“ . e - M

T R R e de servicii. Parterul clddirilor este de
= m m::.mimhw . . .

b v s 103 et multe ori destinat comertului. Cu toate
- s s e " . ey

b e T acestea, diversificarea  serviciilor
-:mmmmumuwm o . A - . - A

Indomkon POT = 4% CUT « 18. RH « P13t ramane inca o pI‘OVOCﬁre lmpOI'tanta m
_:Lw VOO SO, FIONY Pubic,. SOMNMT - . = =

tebcaon POT - 10%, GUT - 03 R PHE aceastad zona care este 1nca una

covarsitor rezidentiald cu interspafii
destructurate, constructii abandonate
sau  semi-utilizate. = Valorificarea
potentialului turistic al localitétii dat
de un cadru natural deosebit precum si
de prezenta Pd. Comorova, este insuficientd, oferta de servicii care sd sustind turismul local
fiind redusa.

De aceea, amplasarea acestui obiectiv intr-o zon3 central, vizibila si accesibild a orasului
poate si contribuie la sustinerea acestui potential si a unor activititi cu valoare simbolica.
Planul urbanistic zonal va stabili care sunt conditiile in care acest obiectiv poate fi amplasat,
astfel incét s respecte legile si normativele in vigoare.

. T 4
B b

terenul studiat

Figura 3. Profilul Str. Ferdinand si spatiul contruit in zona parcelei

4.1.2. Accesibilitate circulatii si stationarea autovehiculelor

Terenul studiat este amplasat pe una dintre arterele principale ale oragului — Str.
Ferdinand, in zona esticd si in apropriera altor pensiuni, campinguri ale orasului (precum Popas
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Zodiac, Casa Meyra). Zona studiati este conectati cu plaja prin diferite taxiuri disponibile la
orice ord (maxim 5 minute distantd pedestra).

Conform H.G. nr. 525 din 27.06.1996 cu modificarile si completarile in vigoare, necesarul de
parciri pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie
de tipul de cladire si de categoria de confort, 1- 4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. Pentru
moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Parcarea trebuie asigurati obligatoriu in afara spatiului public de circulatie.

e \ — ) . .. .
L= |- 'l (g T Figura 4. Amplasarea parcelei studiate in cadrul orasului

=%

s
-t
=

.-

4.2. PROPUNERI DE DEZVOLTARE

Se propune studierea unei zon:
reglementiri urbanistice. Aceasta a fos
constructiva si functionala precum si sta

Figura 5. Limita zonei de studiu — propunere
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4.2.1. Dezvoltare functionali

Functiunea propusi conduce pe de-o parte la diversificarea palierului de functiuni de
pensiuni conform strategiei propuse de Planul Urbanistic General. Pe de alta parte aceastd
functiune poate dezvolta activititi care sd conduci la valorificarea patrimoniului orasului si la
crearea identitdtii locale a acestuia.

4.3. MODUL DE INCADRARE A PROPUNERII iN ZONA

4.3.1. Amplasarea fati de vecinitati

Parcela vizati are o suprafati de 756,0 mp cf. acte si 756,0 cf. masuritorilor §i un front la
stradi de 53,84ml. Adancimea parcelei este de 13,66 m in partea nordicd Intre punctele 5 si 6 si
de 13,87ml in partea sudici intre punctele 1 si 2.

Aceste dimensiuni fiind sub cele recomandate pentru aceasti unitate teritoriald de
refereintd ceea ce a condus la evidentierea necesitatii elaborarii PUZ.

Terenul vizat se inscrie, conform Planului Urbanistic General a loc. Jupiter in unitatea
teritoriald de referintd A3: Subzona activitdfilor compuse predominant din industrie
nepoluantd si unitdti agricole si astfel este nevoie de o schimbare a UTRului in subzona IS3al
— subzona institutiilor publice si serviciilor de tip turistic cu regim mic de indlfime.

Retrageri minime obligatorii

Se va retrage fat de limita posterioari cu min. 1,00cm, datorita faptului ci existd o constructie pe
limita de proprietate comuni. Fati de limita nordica se va retrage cu 3,00m, in partea sudica fafd
de corpul C4 — anexa foisor care se va muta se va retrage cu 2,60cm, in partea estici fatd de
aliniamentul stradal se va retrage cu 5,00m.

4.3.2. Integrarea in regimul de construire specific zonei

Regim de indltime

Regimul maxim de iniltime propus este de D+P+2E necesita studierea prin PUZ conform
P.UG.

QOcuparea terenului

Se propune un procent de ocupare a terenului de maxim 41,27% (reglementat prin P.U.G.
—50%).

Desi P.U.G. prevede pentru aceastd zond un C.U.T. de max. 1,8, coeficientul de utilizare
al terenului propus este de maxim 1,21 mp ADC/mp teren.
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4.3.3. Contributia la asigurarea necesarului de spatiu verde al orasului

Prin P.U.Z. se propune amenajarea cu spatii verzi a unei suprafete de 152,0 din suprafata
terenului — 20.105%

4.3.4. Acces si conectare la reteaua edilitard

Parcela dispune, de asemenea, de toate utilititile publice in sistem centralizat : -
alimentare cu ap3, evacuare ape uzate, electricitate. Amplasarea constructiei se va realiza cu
acordul administratorilor acestor retele, iar racordarea se va face la faza de constructie in urma
acordurilor si avizelor specifice.

4.3.5. Bilant teritorial comparativ existent propus

Tabel 1. Bilant teritorial comparativ

| BILANT TERITORIAL COMPARATIV
EXISTENT IN SOLICITAT PRIN P.U.Z.
CONFORMIEDG TEREN PREZENT
UTR/ZONA / SUBZONA A3 IS3al
ACLVILA0NCOMpYES Tnstitutii publice si serviciilor de tip
R . predominant din - . . L
Utilizari admise . - . - turistic cu regim mic de inaltime
industrie nepoluanta si RH maxim = P+3E
unitati agricole
REGIMUL DE INALTIME
RH (niveluri) P+2E - D+P+2E
H in planul fatadei (metri) 10m - 12.00m
S construita totala 312.,00mp
S desfasurata totala 914mp
OCUPAREA TERENULUI

mp % | indice mp % | indice mp %elindice

Suprafala proprietate 756,0 100% 756.0 100% 756,0 100%

POT/ ., R
Suprafata construita Ia sol - 50% 160,0 21,16 152,00 20,105%
CuT/
Suprafata construita - 1,8 306,0 - 608,00 -
desfasurata
SURRERIEEE e . Minim 20% | 277,0 36,64 152,00 20,105%
Suprafaia circulatii - - 319,0 42,20 292,00 38.63%

4.4. CONSECINTE ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL ZONEI

Dupd cum s-a aritat in cadrul analizei, functiunea propusd poate aduce beneficii
economice prin diversificarea activititilor din zona centrald, dar si prin sustinerea valorificérii
potentialului turistic al orasului (in special al turismului de weekend, cultural si de relaxare). De
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

Str. Ferdinand, nr. 10 - nr. cad. 102563

asemenea, functiunea pr(}]_Jiis_e'i (pensiune) ar putea contribui la stimularea si a altor activititi in
zond precum si la activarea si conectarea sociald a acestei zone cu orasul. De asemenea, zona
necesitd o revigorare a cadrului construit care ar putea fi stimulati de aparitia unor noi
constructii si functiuni precum cele propuse.

V. CATEGORII DE COSTURI

Toate costurile legat de dezvoltarea proiectului propus cad in sarcina dezvoltatorului. In
afard de costurile concesiunii terenului se vor avea in vedere urmitoarele costuri:

—reglementare prin PUZ a parcelei studiate;
—autorizarea lucrarilor de construire;
—constructia obiectivului;

—echiparea edilitard respectiv bransamentele precum si eventualele echipamente in regim
propriu;

V1. CONCLUZII

Propunerea se refera la construirea unui imobil D+P+2E care respectd in cea mai mare
parte prevederile PUG pentru aceastd zond. Planul Urbnaistic Zonal este, insd, necesar pentru a
analiza amplasarea unei clidiri cu functiunea de turism pe o parceld cu dimensiuni mici si
forma atipica.
Sintetic se propune:
1/ Functiunea de turism - pensiune
1/ Regim de indl{ime de D+P+2E.
2/ Indicatori urbanistici
POT maxim propus = 41,27%
CUT maxim propus = 1,21 mp ADC/mp teren

11din 12
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eUF WE PENSIUNE, RACORDURL/
BRANSAMENTE LA UTILITATI $| iIMPREJMUIRE TEREN

Strada Ferdinand, nr. 10,
Statiunea Jupiter, Mun. Mangalia, Jud. Constanta,
Nr. cadastral 102563

CAP. |: PRESCRIPTII GENERALE LA NIVELUL TERITORIULUI
CONSIDERAT

1. ROLUL PREZENTULUI REGULAMENT

Prezentu! Regulament se asociazd Planului Urbanistic Zonal si are ca scop
explicarea si detalierea sub forma de prescriptii (permisiuni si restrictii) a prevederilor
urbanistice. Regulamentul face parte integranta din Planul Urbanistic Zonal si se aproba
odata cu acesta.

Regulamentul este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenului, de realizare si de utilizare a
constructiilor in perimetrul aflat sub incidenta Regulamentului, in suprafata de 756,0 mp.
Totodata se vor stabili posibilitatile maxime de utilizare a terenului in vederea construirii.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in conditiile in
care modificdrile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism;
aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic General si implicit ale Regulamentului
Local de Urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de avizare/aprobare pe
care a urmat-o si documentatia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELLABORARII

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal stau:
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor;
- Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si
continutul documentatiilor;
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 160/25.07.2019;
- Reactualizare Planul Urbanistic General al municipiului Mangalia, Jud. Constanta;
- Codul civil actualizat;
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completarile ulterioare; _ =
HG 525 / 1996 privind aprobarea-R ydificarile si completarile ulterioare;
Ordinul nr. 2701/2010 privind metodologla de implicare a publicului in procesul de
elaborare sau revizuire a documentatiilor de urbanism si de amenajarea teritoriului.
Metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal GM- 010-
2000

Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentului General de

Urbanism in conformitate cu conditiile specifice Municipiului Mangalia, statiunea Jupiter
si terenului ce face obiectul actualului P.U.Z.

3. DOMENIUL DE APLICARE AL REGULAMENTULUI

ARTICOLUL |

Terenul este situat in nordul Municipiului Mangalia, n intravilanul loc. Jupiter,
in partea de vest in apropierea Drumului national DN39D la adresa: strada
Ferdinand, nr. 10, nr. cadastral 102563 avand o suprafatd in forma regulata, cu
valoarea de 756 mp (conform masuratori pe planul topografic), in apropierea altor
institutii publice precum Popas Zodiac, casa Meyra conform P.U.G. reactualizat.
Terenul se afla in zona A3 — Subzona activitatilor compuse predominant din industrie
nepoluanta si unitati agricole. Indicatori: POT minim = 20%, CUT minim = 0,2 si RH=
P+2E.

.t 3 Prezentul regulament se aplica teritorului delimitat in
,—LA’SP,:—‘.’%‘—-—W Planul de reglementari urbanistice — care este parte
RSO | integranta a prezentului regulament — dupa cum urmeaza:

Vest: institutii publice si servicii.
n_ 4%%;/ B Sud: Drum de acces catre proprietatea IE 110553.
Vﬂﬁmj;_; | Proprietate privata pe care se afla doua hale C1 si C2 -
N o Parter (Hmax. cornisa 4,0m — 5,0m) — din strada Ferdinand.
2 ) n s & E Nord: Proprietate C.L. Mangalia cf. cadastru.
b e ,, 1"n4E =
4 Mg nw 45 Est: Drum public IE 111420 str. Ferdinand.

Deschiderea la strada este de 53,84ml. Adancimea
parcelei este de 13,66 m in partea nordica intre punctele 14
si 35 si de 13,87m! in partea sudica intre punctele 1 si 3.

Delimitarea exactd a terenului si a segmentelor ce
compun lungimile mai sus mentionate se regaseste in Planul
de amplasament si delimitare a corpului de proprietate
anexat la prezenta documentatie, respectiv in ridicarea
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topografica avizata la OCPI Mangalia, jud. Constanta.

4. CORELAREA CU ALTE REGULAMENTE

ARTICOLUL 2

La nivel local s-au facut corelari cu PUG Mun. Mangalia aprobat prin H.C.L nr.
160/25.07.2019 si cu ridicarea topograficd a zonei aferente PUZ, avizata de OCPI Jud.
Constanta, statiunea Jupiter.

Prezentul PUZ, este realizat in vederea construirii, cu urmatoarele functiuni: o
constructie cu functiunea de pensiune turisticd cu regimul de inditime
D+P+2E , realizarea de parcari supraterane, amenajarea incintei cu spatii
verzi plantate, alei carosabile si pietonale, imprejmuirea terenului, bransare
la utilitati, organizare de santier si amenajare accese.

Pentru suprafata integrald a acestui teren nu a mai fost elaborata anterior nici o
documentatie de urbanism (P.U.Z. sau P.U.D.).

Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de lege.

Conform H.G.R nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de

Urbanism, se va avea in vedere:

- pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit, precum
si depistarea si diminuarea surselor de poluare n scopul imbunététirii factorilor de
mediu, conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea patrimoniului construit;

- protejarea zonelor cu valoare arheologica, ambientald, peisagistica, ecologica si
sanitara;

- respectarea interesului public prin rezervarea amplasamentelor pentru obiective de
utilitate publica si realizarea lucrarilor cu caracter public.

5. MODUL DE OCUPARE AL TERENULUI iN UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA, ZONE, SUBZONE

ARTICOLUL 3

in cadrul PUZ aferent terenului din strada Ferdinand nr. 10 ( supafata 756 mp),
municipiul Mangalia, jud. Constanta, terenul se incadreaza in UTR A3 — Subzona
activitatilor compuse predominant din industrie nepoluanta si unitati agricole conform
PUG Mangalia.

Astfel pe terenul studiat se doreste modificarea reglementarilor urbanistice si a
fost definitd urmatoarea Unitate Teritorialad de Referinta:

- propunere UTR |S3a1 pe tot terenul — subzona institutiilor publice si
serviciilor de tip turistic cu regim mic de inéltime, functiune compatibila cu

propunerea solicitata de proprietar.
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4. SITUATII IN CARE SE POT ADMITE DEROGAR)| DE LAREGUL

ARTICOLUL 4

Derogarile de la prevederile prezentului Regulament se admit in cazuri justificate
datorate conditiilor dificile de fundare sau a naturii terenului, unor descoperiri
arheologice sau de alta natura.

ARTICOLUL 5
Prevederile regulamentului are caracter obligatoriu la nivelul terenului studiat.

ARTICOLUL 6

Modalitati de autorizare in cazul derogarilor:

- modificarea POT, a alinierii spre limitele laterale si de spate a proprietatii este posibila
in baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ insotite de ilustrare de arhitectura cu
avizul Directiei de Urbanism si a Comisiei de Urbanism a Consiliului Local;

- modificari pentru una din conditiile stipulate in PUZ privind functiunile admise, regimul
de Tnaltime, CUT si depasirea alinierii spre strada a constructiilor sunt posibile in baza
unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ elaborate si aprobate conform legii;

- modificarea mai multor conditii de construire constituie modificare a Regulamentului si
este posibila numai in baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ elaborate si aprobate
conform legii.

In cazul in care se doreste modificarea uneia din conditiile de construire: POT
max, CUT max, H max, aliniere, rezolvarea circulatiilor in incinta, derogarea de la
prezentul regulament se va face in conditiile elaborarii si aprobarii unei noi documentatii
de urbanism PUZ, conform legislatiei in vigoare.

Regimul de aliniere va respecta fronturile existente, cu exceptia cazului in care se
stabileste alt aliniament general prin P.U.Z. sau P.U.D. Tn cazul in care nu exista un front
construit bine definit, se va asigura o aliniere a cladirilor, fatd de limita proprietatii de
minimum 3,0m de la viitoarea limita de proprietate — daca va fi cazul.

5. PRESCRIPTII SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE
REFERINTA

UTR IS3a1 - rezidentiale si serviciile aferente zonei rezidentiale, respectiv
spatii plantate si locuri de parcare.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONE|

UTR IS3a1

Functiunile dominante ale zonei studiate vor fi rezidentiale si serviciile
aferente zonei rezidentiale, inclusiv servicii de turism, respectiv:

Functiuni complementare: - Locuirea
- Constructii aferente lucrarilor tehnico —edilitare
- Hoteluri, pensiuni, agentii de turism,
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- Parcaje la sol si multietajate cu conditia ca acestea SEONU 11 o |Igdh7‘rﬁéé difé'ét in
zonele principale de servicii, cazare, recreere, AVIZ MR-
. = = ?RE
- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.,
- Biblioteci si mediateci, LY
- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, pisie-de-Bigietale
- Spatii plantate,
- puncte de informare,
- spatii de expozitie, centre de recreere,
- Case de vacanta
- Spatii acoperite si descoperite pentru desfasurarea activitatilor cultural — artistice,
- Comert cu amanuntul,

Suprafata cuprinsa in P.U.Z. este teren inregistrat la categoria de folosinta curti —
constructii Cc. Acesta conform extras CF detfine un Spatiu comercial “Snack bar” +
locuinta, P+1E edificata in 2018.

Suprafata construitd desfasurata = 281mp si Suprafata construita la sol 135mp.

Si corpul C4 — anexa/ foisor edificatd in anul 2018 — Suprafatad contruitad la sol
25mp; Suprafatd desfasuratd = 25mp — Parter.

Avand in vedere terenul liber existent si situarea Tn municipiu, zona a fost
abordata ca avand vocatie de construire a unei pensiuni turistice, platforma pentru
parcarea autovehiculelor, spatii plantate, platforma betonatd pentru trierea gunoiului,
acces auto/ pietonal, bransare la utilitati.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

- Functiuni admise ale zonei sunt: - Locuirea

- Constructii aferente lucrarilor tehnico —edilitare

- Hoteluri, pensiuni, agentii de turism,

- Parcaje la sol si multietajate cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile Tn mod direct din
zonele principale de servicii, cazare, recreere,

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.,

- Biblioteci si mediateci,

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, piste de biciclete,

- Spatii plantate,

- puncte de informare,

- spatii de expozitie, centre de recreere,

- Case de vacanta

- Spatii acoperite si descoperite pentru desfasurarea activitatilor cultural — artistice,
- Comert cu amanuntul,

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se permite construirea unor obiective izolate de servicii turistice cu conditia
asigurarii conditiilor de accesibilitate rutiera, pietonale, a transportului in comun si a
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mijloacelor alternative de transport; VIZATSp
- Se admite realizarea obiectivelor de servicii de fip turistic in SEABRE S fiseenatur I, in
EST e obiectivelgr ce

proximitatea elementelor de patrimoniu !

presupun zone de protectie, cu conditia realizari ent
Local de Urbanism a unui studiu geotehnic si obtinerea tuturor avizelor valabile
conform legislatiei n vigoare,

Pentru parcelele care sunt in zonele de protectie a siturilor arheologice, sunt admise,
pana la cercetarea exhaustiva a perimetrului ce este delimitat ca sit arheologic si
descarcarea sa de sarcina arheologica, numai activitati agricole care afecteaza
solul pe o adancime de maxim 25cm.

Sunt admise amenajarea de circulatii pietonale numai dupa identificarea unor trasee
ce nu afecteaza siturile arheologice.

- _ . &
RIMARIA MUNICIPIUL 1t --.«~mun7

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- locuire individuala si colectiva

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 100metri de servicii si echipamente publice si de biserici,

- anexe pentru cresterea animalelor pentu productie si subzistenta care intra sub
incidenta normativelor de protectie sanitara si sanatatea populatiei,

- constructii provizorii,

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si
deteriorand finisajul acestora,

- platforme de precolectare a deseurilor urbane,

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice,

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice, statii de betoane, autobaze,

- statii de intretinere auto cu capacitate peste 3 masini,

- spalatorii chimice,

- lucrari de terasamente de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente,

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

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE., ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Pentru a fi construibile, se recomanda, parcele de o suprafatd minima de 500 mp
si un front minim la strada de 12,00 metri in cazul cladirilor cuplate (un calcan lateral, o
fatada laterala); minim 14,00metri in cazul cladirilor izolate (4 fatade).

Conditiilor de mai sus se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate, cat
si celor neregulate.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATABE MLTKIAMENE 7 24: 204

VIZAT SPRE NESCHIMBARE
- in zonele constituite dispunerea cladirilor fata de afniament Varre erul
strazii existente, cu urméatoarele conditii: = N
- constructiile si anexele aferente pensiunilor turistice se vor amp@i e la

aliniament la o distantd de minim 5,00m , cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale
cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor,

- n raport cu caracterul strazilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau
pot fi retrase cu conditia sa nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate,

- constructiile noi se vor retrage de aliniament la regimul de aliniere specific strazii pe
care se situeaza.

Volumul construit va fi aliniat conform plansei de reglementari urbanistice, fiind
propusa o retragere de min.5,00 m fatd de limita de proprietate a terenului (aliniament),
respectiv minim 9,75metri de la axul drumului existent.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Reducerea distantei fata de limita laterald a parcelei la mai putin de jumétate din
inéltimea la cornisd se poate realiza pe baza unui studiu de insorire din care sé reiasé
cd este asigurata insorirea minima inclusiv a cladirilor invecinate.

- Cladirile izolate se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu cel putin
jumaétate din inéltimea la comnisd, dar nu cu mai putin de 3,0metri pe cel putin una
din laturi,

- Retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumatate din inélfimea
la cornisd, mdsuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de
5,0metri.

- In cazul loturilor putin adénci se acceptd construirea cladirilor pe latura posterioara
a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limitd existd deja calcanul unei cladiri
care se pdastreaza.

In documentatia de urbanism prezentd se propune un volum construit la 1,0m de limita
de proprietate posterioara, la 3,00m fata de limita de proprietate nordica , la 2,60m fata
de viitorul foisor care se va muta mai spre sud.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Distanta minimd intre cladiri va fi egald cu jumatate din inéltimea cladirii celei mai
inalte (la cornisd) pentru fatadele cu camere locuibile, dar nu mai putin de 4,00 metri,
dacé fronturile opuse nu au camere locuibile.

In toate cazurile se va tine seama de intretinerea cladirilor, de conditiile de
protectie fatd de incendii, a mijloacelor de salvare, precum si de normele de insorire,
salubritate, alte norme tehnice specifice.

Se recomandéd s& nu fie dispuse la distante mai mici de 4,00m de fatadele
locuintelor sau dotarilor publice, s& nu aibd capacitali care s& genereze un trafic intens,
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s& nu polueze chimic si fonic, s& nu utilizeze pentfusdepozi Ef t&rendl iz F dir

circulatia publica. VIZAT SPRE NESCHIMB ARE

In cazul construirii a unui ansamblu de loguinfe ezigemt
vecinatate, se recomandad a avea programul de™TUeril iz
locuirea din jur in timpul noptii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai dacé are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publicd sau privatd in mod direct.

Accesele trebuie indepértate , cat mai mult posibil, de intersectii.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajéri se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu,

Accesul carosabil, respectiv pietonal catre imobilul propus se va face din latura
vestica a terenului, din strada Ferdinand. Parcarea autoturismelor se va realiza n incinta
proprie respectdndu-se normele de asigurare a numarului minim de locuri de parcare
pentru noile constructii si amenajari autorizate.

Strada Ferdinand in prezent are o latime de ~7,25m in total, compus din carosabil
de circa 5,25 m si trotuare de 1,00m .

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare se admite numai in interiorul terenului
studiat, deci in afara circulatiilor publice; numarul necesar de locuri de parcare fiind
asigurat conform legislatiei in vigoare .

In spatiul de retragere fatd de aliniament, poate fi rezervat parcaje supraterane cu
conditia inconjurarii acestora cu un grad viu avand inéltimea de minimum 1,20m. .

Se va respecta Hotararea nr. 525 din 27/06/1996 anexa 4 — parcaje.

Numar locurilor de parcare va fi 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
Pentru moteluri se vor asigura 4 -10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

IS3a1 — subzona institutiilor publice si serviciilor de tip turistic cu regim mic de
Inalfime — RH = P+3E.

n prezentul proiect este prevazut un regim de indltime D+P+2E. H maxim cornisa
8,00m , H coama = 10,00m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni
si exprimarii prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
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DIRECTIA URBANISM SI AMENAJARE A
) TERITORIULUL

REGULAMEN LOCAL DE URBANISM

VIZAT SPRE NESCHIMBARE
ARHILE
Toate cladirile vor fi racordate la reteaua de electrlcnale—~ e
Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare; in cazul aliment N

sistem local se va obiine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de
apa.

Se va asigura posibilitatea racordarii la reteaua de gaze (daca va fi cazul), Ia
sistemele de telecomunicatii.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile rezervate
pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu
sa fie astfel facuta incat se evita producerea ghetii pe trotuare.

Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare, in sistemul local.

ARTICOLUL 13 - SPATII PLANTATE

La realizarea oricaror obiective de investitii/ constructii pe raza orasului Mangalia
se vor respecta prevederile HCJ nr. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minim de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative, si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

In prezenta documentatie se propune un spatiu verde de minim 20% in incinta
proprie.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Pentru functiunea propusa spre trotuare si circulatii pietonale nu sunt obligatorii
garduri, dar se va putea prevedea marcarea apartenentei spatiului prin diferente de
pavaje, borduri, garduri vii, terase etc.

imprejmuirea spre strada a terenului va tine seama de aliniamentele stabilite prin
documentatiile de urbanism aprobate anterior, nu va depasi 2,0m inaltime si va fi
transparenta, cu un soclu opac de maxim 0,60m, dublatd cu gard viu. Gardurile spre
limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor putea fi opace, cu inaltimi de maxim
2,50m.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Conform propunere P.U.Z. prezent:
. POT maxim propus = 41,27% reglementat prin PUG 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Conform propunere P.U.Z. prezent:
. CUT maxim propus = 1,21 reglementat prin PUG 1,8 (ADC / mp.teren)
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PRIMARIA MUNIC I ULU MANGALIA
DIRECTIA URBANIZiM SIAMENAJARE A
TERITGRIULUL
BILANT TERITORIAL REGULAMENT LUxl AL 0% LIRBANISM
al suprafetelor de teren din zona AVIZ NR.Z/[D /0’F og.ZOZj
studiata de 756mp - IE102563 VIZAT SPRE NESCHIMBARE
— Existent | Proius |I w
Total SC 160,0 21,16 | 152,0 20,105
Total SD 306,0 - 608,0 -
Zona Sp. Verzi 277,0 36,64 | 152,0 20,105
Circulatii auto/ pietonale | 319,0 4220 | 292,00 | 38,63
TOTAL 756.0 100% | 7560 | 100%

Parcarea se va rezolva obligatoriu in
incinta conform legislatiei in vigoare
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