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secretariat@allarhirectura.ro
Unirii T9A 900532 Constanta

| i
J13/906/2002 cod unic RO14536786 SR.L.
MEMORIU
1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

denumirea proiectului: Plan Urbanistic de Detaliu structura de primire turistica

si alimentatie publica

amplasament: Constanta, Mamaia, zona Restaurant Albatros

initiator (beneficiar): S.C. Crescendo LCL S.R.L.

elaborator: s.c. All Arhitectura s.r.l., arh. Ignis Duvagi

data elaborarii: august 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii este stabilirea modului de a amplasa pe terenul aflat in Constanta,
statiunea Mamaia, pe amplasamentul fostului restaurant Albatros, apartindnd S.C.
Crescendo LCL S.R.L., a unor imobile cu functiuni principale de turism si alimentatie
publica, servicii, locuinte, sport si intretinere, conform P.U.Z. aprobat, cu regimul de
inaltime (S/D)+P+5E, astfel incéat sa fie indeplinite cerintele functionale si de calitate ale
imobilelor propuse, in relatie cu constructiile invecinate si accesibilitatea la strada.

Documentatia asigura conditile de amplasare, dimensionare, conformare si servire
edilitara a obiectivului pe parceld, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile
imediate.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza in scopul
aprofundarii prevederilor din P.U.G. si P.U.Z. aprobat prin H.C.L.M. 121 din 24.05.2013,
corelate cu conditionarile din certificatul de urbanism. Scopul sdu este de a pune la

dispozitia autoritatilor publice locale, reguli de amplasare a obiectivului pe terenul
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identificat, utilizarea rationala a acestuia, corelarea intereselor generale cu cele particulare
ale initiatorului P.U.D. in valorificarea terenului, facilitarea elaborarii proiectelor ulterioare

de investitii.

2. incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul este inscris in cartea funciard a UAT Constanta cu numarul cadastral
226904, aflat in intravilan. Folosirea actuala a terenului este curti, constructii. Este
construit cu 4 corpuri de cladire - constructii administrative si social-culturale si constructii
anexe. Suprafata terenului este de 2587 mp.

Conform certificatului de urbanism 4503 din 03.12.2019, in care sunt mentionate
reglementarile in vigoare pentru terenul in cauza, referitor la regimul tehnic al terenului,
destinatia stabilita prin planurile de urbanism este de corespunzatoare Zonei A, UTR 1 —
structuri de primire turistica cu functiuni de alimentatie publica.

Se admit:

- functiuni de turism: hotel, hotel apartament, vila turistica, pensiune turistica, structuri de
primire turistica cu facilitdti pentru tratament balnear, bungalouri, camping, sali de
conferinte, cluburi, centre culturale, apartamente de vacanta, locuinte permanente
individuale si colective;

- functiuni pentru alimentatie publica: restaurant, bistro, fast-food, cantina, cofetarie,
cafenea, bar, club, discoteca, aferente sau nu unitatilor de cazare;

- functiuni de comert: comert alimentar, nealimentar, centru comercial de factura urbana,
comert cu amanuntul specific pentru turismul sezonier;

- functiuni sportive: terenuri de sport in aer liber, patinoar artificial, teren de minigolf, sala
de antrenament pentru diverse sporturi, sala de fitness si intretinere corporala, bazin
acoperit si descoperit, servicii de intretinere corporala, spatii anexe, servicii si dotari de
deservire a functiunilor de baza;

- functiuni de loisir: instalatii de agrement si sport, loc de joaca pentru copii, spatii si
amenajari pentru spectacole in aer liber, piscine acoperite/descoperite;

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

functiuni de cultura: centru expozitional, expozitie, targ, centru de congrese, centru de

conferinte, cinematograf, multiplex, teatru;
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- servicii: financiar-bancare, sediu de birouri/firma, spatii pentru birouri aferente functiunilor
de baza, agentii de turism, puncte de informare;
- functiuni de sanatate: dispensar, statii de salvare, farmacii;
- culte: biseric3,
- echipamente tehnico-edilitare: constructii si instalatii aferente, unitati cu destinatie
speciala, grupuri sanitare publice;

Aceste functiuni permise nu sunt exclusive, fiind admisa modificarea sau
completarea cu functiunile admise enuntate mai sus.

Se admit cu conditionari:
- constructii si instalatii demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica
realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii;
- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente;
- amenajari pentru alimentatie publica numai cu ocazia unor evenimente;
- organizari de evenimente in perioada sezonului estival;
- extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de amplasare,
echipare si configurare, precum si a posibilitatlor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de regulament.

Utilizari interzise:
- activitati de orice tip care 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;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- statii de intretinere auto;
- spalatorii chimice;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

P.O.T. aprobat max. = 40-70% - se mentine P.O.T. existent (45,4%)

C.U.T. aprobat max. = 4/UTR

Rh aprobat = maxim P+5E. Este permisa realizarea de subsoluri, demisoluri. Este

interzisa mansardarea cladirilor ce vor fi edificate dupa aprobarea P.U.Z. aprobat.
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2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
Din ridicarea topografica elaborata prin grija beneficiarului, se constata ca terenul
este aproximativ plat, avand o usoara inclinare de cca 1,5% dinspre vest spre est.

n vecin&tate nu exista planuri urbanistice in curs de elaborare.

3. Situatia existenta

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Accesurile carosabil si auto se fac din aleea carosabila infundata de la vest, la
capatul careia parcela este aliniata. Deschiderea la circulatia publica a terenului este de
22 de metri. Strada are o latime de 7.0 metri, cu trotuar pe o parte si spatiu verde pe

cealalta.

3.2 Suprafata ocupaté, limite si vecinatati
in prezent, terenul este construit si amenajat, avand patru corpuri de cladire cu
suprafata totalda de 908 mp la sol, precum si diverse platforme carosabile si pietonale,
trotuare si terase amenajate, acoperite si descoperite, dintre care cele acoperite
insumeaza o suprafata de 267 mp. Spatiile verzi prezente sunt in suprafata de 168 mp.
Parcelarul in care se incadreaza terenul este alcatuit din parcele de forme diferite,
neregulate, precum si marimi diferite. Vecinatatile limitrofe sunt:
- la nord si nord-vest — proprietati private, cu numerele cadastrale 233030 si 230591;
- la est — proprietate privata;
- la sud — proprietate privata;

- la vest — proprietati private, alee carosabila.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete libere
Parcela are dimensiunile: latime de cca. 36 de metri si lungime de cca. 67 de metri.
Suprafata este de 2587 mp. Conform cadastrului, constructile de pe teren sunt
urmatoarele:
* Restaurant Albatros - 825 mp
» Terase acoperite - 267 mp
» Terase descoperite - 693 mp
» Terasa - ring de dans - 235 mp

* Corp de legatura - 76 mp
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* Anexe-7mp
S construita totala = 1175 mp P.O.T. existent = 45,4%

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural si urbanistic

Zona se afla in centrul statiunii Mamaia, intre Cazino si Castel (fostul Palat Regal).
Cladirile de pe teren fac parte din fostul ansamblu de hotel si restaurant ,Albatros”, legate
cu un portic, cu terasa restaurantului deschisa spre promenada si spre plaja. n vecinatate
se afla, spre sud, o serie de localuri de alimentatie publica si spatii comerciale, iar spre
nord, un mic cartier de vile private, una din ele constituind sediul Politiei Statiunii. Vilele nu
se constituie intr-un ansamblu unitar ca stil, amplasare pe teren, regim de inaltime,
materiale de finisaj si culori, dar sunt ingrijite si inconjurate de vegetatie. Asemenea, nici
restaurantele cu terase si magazinele dinspre sud au arhitectura variata, partial rustica si

partial moderna, cu caracter caruia i lipseste unitatea.

3.5. Destinatia cladirilor

In vecinatate existd urmatoarele tipuri de cladiri:
- la N si V — vile turistice;
- la E — telegondola Mamaia - statie terminus si spatiile comerciale Cazino;
- la V — vile turistice si Hotelul Albatros;

- la S — spatii comerciale.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor
ocupate

Terenul aflat in studiu, cu suprafata de 2587 mp, se afla integral in proprietate

privatd a persoanelor fizice si juridice. Parcelele invecinate sunt de asemenea aflate in

proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine
eoliana, prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza

complexul argilos — argila prafoasa + argila.
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3.8. Accidente de teren, adancimea apei subterane

Terenul nu prezinta diferente mari de cote, avand o panta descendenta de la vest la
est de cca. 1,5%.

Pana la adancimea la care s-au executat forari in zona, nu s-a pus in evidenta apa

freatica.

3.9. Parametri seismici caracteristici zonei
Zona seismica de calcul in termeni de perioada de control (colt) a spectrului de
raspuns este pentru T, = 0.7 s, iar zona de calcul in termeni de valori de varf ale

acceleratiei terenului este pentru ag = 0.16 g.

3.10. Analiza fondului construit existent
Terenul care face obiectul P.U.D. este construit. Cladirile existente au structuri
definitive, din cadre de beton armat sau zidarie portanta, aflate in general in stare medie,

cu zone nefolosite care au suferit un nivel mediu de degradare.

3.11. Echiparea existenta
3.11.1. Alimentarea cu apa
Conform avizului R.A.J.A. 1734/130171 din 24.12.2019, pe amplasament nu exista

conducte de apa. Imobilul este, in prezent, alimentat cu apéa printr-un bransament g2” OL

din conducta de distributie a apei Dn 65 mm F existenta pe aleea carosabila. Presiunea

apei in zona este de 1,2 atm.

3.11.2. Canalizarea apelor uzate si pluviale

Conform avizului R.A.J.A. 1734/130171 din 24.12.2019, pe amplasament nu exista
conducte de canalizare. In prezent, imobilul are asiguratd preluarea apelor menajere de
reteaua de canalizare existenta in vecinatate.
3.11.3. Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului e-distributie Dobrogea nr. 291765430 din 23.12.2019,

amplasamentul propus nu afecteaza instalatiile societatii. Pe teren exista bransament la

reteaua din zona, respectiv la cablul LES 20kV situat in apropiere.

3.11.4. Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului Distrigaz Sud nr. 314630049 din 11.12.2019, lucrarile propuse pot
afecta structura sistemului de distriibutie a gazelor naturale, alcatuit din conducte,

racorduri, statii/posturi de reglare, rasuflatori, casete GN si camine vana, precum si din
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elemente supra-/sub-terane ce compun instalatile de protectie catodica aferente
conductelor de otel. Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de
obiectivele propuse, in conformitate cu prevederile Regulamentului privind racordarea la
sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat cu Ordinul ANRE 32/2017 cu modificarile
ulterioare si Ordinul ANRE 165/2018.

3.11.5. Telecomunicatii

Conform avizelor Telekom Romania Communications s.a. 2855 din 09.12.2019 si
RDS&RCS s.a. nr. 12342 din 10.12.2019, pe parceld nu sunt amplasate retele si
echipamente de comunicatii electronice care sa fie afectate de lucrarile propuse, dar ele

exista in apropiere.

4. Reglementari

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Obiectul principal al P.U.D. de fatd este crearea oportunitatii de realizare a unor
cladiri in consonanta cu ansamblul Cazino-Mamaia, monument istoric cu codul CT-II-a-B-
21001, conform prevederilor P.U.Z. aprobat.

Functiunea propusa se va stabili pe baza unei documentatii de obtinere a
autorizatiei de construire, cu conditia incadrarii in utilizarile admise aprobate si asigurarii
respectarii normelor specifice.

Functiunea principala va fi de structura de primire turistica, cu cazare si alimentatie
publica.

Functiunile secundare se mentin in limitele celor permise: locuire de vacanta, spatii
pentru activitati cultural-educative, spatii comerciale, servicii, puncte sanitare, birouri,

depozitari, parcaje, spatii tehnice.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreaza din punct de vedere functional in prevederile
P.U.Z. aprobat, mentindndu-se utilizarile permise.

Cladirile se vor amplasa central, lasand intre acestea si limita proprietatii spatii
destinate circulatiei pietonale sau carosabile, parcari si spatii verzi. Ansamblul va avea
regim de inaltime variat, cu un corp de cladire mai inalt, D+P+5E, situat in zona centrala a
terenului, care va avea functiuni turistice de cazare sau locuire de vacanta, si un corp cu

inaltime redusa, D+P, cu functiuni secundare ale structurilor de primire turistica si cu
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alimentatie publicd (restaurant cu anexe, garaj). In spatiul ramas liber se vor amenaja
terase pentru alimentatie publica si spatii verzi de folosintd comuna, cu locuri de odihna si
agrement, alei pietonale, ocazional carosabile pentru interventii in caz de urgenta, parcare

si amenajari peisagere.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasuraté

Suprafata construitd nu va depasi 1175 mp.

Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor
de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,0 metri de la
nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Suprafata desfasuratd nu va depasi 10348 mp si se va calcula conform Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Nu se iau in calculul suprafetei
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 metri, suprafata
subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile,

aleile de acces pietonal/carosabil in incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

4.4. Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata
de constructiile existente, accesuri pietonale si auto, accesuri pentru utilaje de
stingere a incendiilor)

Retrageri fata de limitele proprietatii:

- fata de aliniamentul la aleea carosabild, imobilele principale se vor amplasa la distanta
de minimum 5,0 metri; constructiile anexe, cu inaltime de pana la 2,5 metri, se pot construi
la aliniament;

- fata de limitele proprietatii de la nord, est si sud, cladirile se pot amplasa alipit pana la
indltimea de max. 2,5 metri, iar structurile de acoperire si/sau inchidere cu caracter
sezonier se vor putea amplasa pana pe limita proprietatii, cu respectarea Codului civil.
Cele cu Tnaltime mai mare de 2,5 metri se vor retrage cu minim 2 metri, conform Codului
civil;

- fata de limita proprietatii de la vest, cladirile se pot amplasa alipit pana la inaltimea de
max. 5 metri, iar structurile de acoperire si/sau inchidere cu caracter sezonier se vor putea

amplasa pana pe limita proprietatii, cu respectarea Codului civil. Cele cu inaltime mai
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mare de 5 metri se vor retrage cu minim 2 metri;

- fata de limitele fasiei de teren care face legatura cu proprietatea pe care este situat
Hotelul Albatros, cladirea se poate amplasa alipit, cu conditia de a nu depasi inaltimea de
5 metri.

Retragerile constructiei principale fata de limitele proprietatii s-au stabilit corelat cu
regimul de inaltime, astfel incat s& nu afecteze insorirea spatiilor de locuit care se pot
construi in vecinatate.

Accesuri:

- se va amenaja un acces carosabil din aleea carosabila;
- se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada, spre aleile pietonale invecinate sau spre strada.

Constructii anexe se pot edifica lipite de hotar, dacd nu depasesc inaltimea
imprejmuirii. Acestea pot fi firide, pergole, centrale tehnice, garaje, etc.

Aleile carosabile prevazute in incinta vor fi dimensionate astfel incat sa permita
accesul autoutilitarelor.

Regimul de inaltime stabilit este de (S/D+)P+5E, cu inédltimea maxima la

cornisa/atic de 25,0 metri.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii i armonizarea cu cele
existente

Parcelele din vecinatate dinspre vest se afla in acceasi zona de reglementare cu
cea tratata in P.U.D. de fata, avand aceleasi functiuni permise si acelasi regim de inaltime.

Constructiile imediat invecinate avand un aspect decazut - mediocru din punct de
vedere arhitectural, se urmareste crearea unor imobil de calitate superioara, caracterizat
prin folosirea unui limbaj arhitectural contemporan, finisaje de calitate si exprimarea
functiunilor interioare in aspectul exterior.

Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala; se recomanda integrarea acestora in corpul principal.

Se va urmari o amenajare peisagistica cu suprafete compacte de spatii verzi
plantate cu arbori si arbusti.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori

saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.
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4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesurile carosabile vor avea latimea de maximum 6,0 metri — cate o banda pe

sens, iar cele pietonale de minimum 1,20 metri latime.

4.7. Principii si modalitati de intergrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Relieful zonei este relativ plat, iar constructile necesitd metode speciale de

adaptare la cadrul natural - mare, plaja, lac - prin deschiderea tuturor fatadelor catre

acesta. Sistematizarea pe verticala se va face astfel incat apele pluviale de pe platforme

sa fie dirijate spre spatiul verde, in incinta.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse

de acesta

Constructiile se vor autoriza cu respectarea regimului zonelor protejate, conform

certificatului de urbanism:
- zona de protectie a monumentului ,Ansamblul Cazinoul Mamaia”, arh. Victor
Stephanescu, 1935, Cod CT-ll-a-B-21001, conform Ordinului MCPN nr. 2460/05.08.2010,
cu componentele: pavilion central, restaurant, cod CT-Il-a-B-21001.01, corpuri laterale cu
cabine, cod CT-llI-a-B-21001.02, pod cu bar maritim, cod CT-II-a-B-21001.03.

Imobilul studiat se afla la distanta de 25 de metri NV fatd de monumentul mentionat,
pe frontul de vest al Promenadei Mamaia, si la cca. 100 de metri distanta spre SE de
fosta Vila Regala, monument istoric cod CT-II-m-A-02896. Mai este invecinat zonei de vile
interbelice construite la sud de acest din urma monument.

Conform avizului Ministerului Culturii, prin Directia Judeteana pentru Cultura
Constanta, pentru fazele PAC si PAD se va solicita avizul institutiei. Pentru faza PAC, se
vor prezenta cel putin doua variante de fatade, in contextul construit existent. De
asemenea, se va analiza cladirea propusa in raport cu cladirile cu valoare invecinate:
Cazino Mamai, Hotel Albatros si Hotel Condor, aflate in relatie de covizibilitate si care
urmaresc in plan un aliniament curb. Se va respecta dominanta orizontala specifica zonei.

Construirea se conditioneaza de elaborarea acestui P.U.D., cu avizul Directiei

Judetene pentru Cultura Constanta.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologicé si diminuarea poluérii

Activitatile propuse a se desfasura nu sunt producatoare de substante poluante.
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Deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, conform normelor in vigoare si
indeparta periodic, in baza unui contract de servicii de salubritate dintre utilizatori si o
firma abilitatd pentru aceasta. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul
deseurilor, protectia mediului, normele de igiena privind mediul de viata al populatiei. Daca
nu se poate asigura distanta de 10 metri pana la ferestrele camerelor de locuit, platforma
se va separa cu o imprejmuire opaca sau din gard viu de cca. 1,50 metri inaltime.

Pe parcela se va asigura suprafata de spatii verzi minima prevazuta de H.C.J.
152/2013.

Apele uzate menajere se vor colecta si dirija la reteaua publica de canalizare.

in timpul executiei, la accesul pe santier se va prevedea un spatiu de spalare a
rotilor autovehiculelor, pentru a proteja drumurile publice de deseurile de santier. Terenul

parcelei se va amenaja in totalitate ulterior finalizarii lucrarilor de construire.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecindtatea amplasamentului

In vecinatate se afla functiuni de turism, agrement, comert si alimentatie publica
aflate pe proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

Functiunile permise cuprind mai multe echipamente publice: sanatate, culte, sport
— intretinere. Acestea se vor amplasa cu respectarea normelor specifice, asigurandu-se
spatiile interioare si exterioare necesare functionarii lor. Exemple de tipuri de obiective
publice:
- sanatate — cabinete medicale, puncte sanitare, clinica de specialitate;
- culte — spatii de intruniri si meditatie, birouri administrative;
- sport — sali si terenuri de sport acoperite sau descoperite, piscine, centre de intretinere;
- servicii — birouri administrative;
- comert — unitati de alimentatie publica ce vor deservi functiunile principale (ex.
autoservire, cafetarie, ceainarie, restaurant, etc), spatii comerciale pentru vanzare en-

detail (ex. pentru marfuri alimentare sau produse de intretinere sau pentru sportivi).

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se vor respecta prevederile H.C.J. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta. Pentru structuri de primire turistica si pentru constructii comerciale, inclusiv de
alimentatie publica, necesarul de spatii verzi este de 50% din suprafata terenului. in cazul

de fata, suprafata minima de spatii verzi este de 1294 mp, din care 776 mp sunt la sol si
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peste demisol (30% din suprafata terenului), iar 518 mp sunt pe terasa de peste parter
(20% din suprafata terenului).

In cazul in care se mentine constructia existentd sau se intervine asupra ei pentru
modernizare sau supraetajare, avand in vedere ca nu se poate asigura suficient spatiu
verde la nivelul solului, suprafata de spatiu verde necesara se va asigura pe terase si
fatade.

Numarul de arbori va fi de minimum unul la 100,0 mp de spatiu verde, respectiv
minim 13 bucati. Speciile de arbori si arbusti se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze
insorirea spatiilor de locuit ale constructiilor propuse si existente, astfel:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- se va urmari amplasarea spatiilor verzi pe cat posibil la nivelul solului. Necesarul de
spatiu verde se va completa cu jardiniere generoase, pentru plante de talie mica si arbusti,
terase inverzite, circulabile sau necirculabile sau cu pereti inverziti;

- se va urmari mascarea spatiilor gospodaresti cu vegetatie cataratoare sau garduri/ziduri
vii;

- pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

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

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

4.12. Profiluri transversale caracteristice

Datorita conformarii relativ orizontale al terenului, profilele longitudinale ale
circulatiilor se pot incadra cu usurintd in normele specifice. Circulatiile carosabile vor
asigura o latime minima de 3,5 metri. Accesul pentru autovehiculele de interventie se va

asigura pe minimum 3,5 metri latime si 4,5 metri inaltime.

4.13. Lucréri necesare de sistematizare verticala
Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure:
— declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;
— scurgerea apelor de suprafatda in mod continuu, fara zone depresionale
intermediare;

— realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspective pe
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ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren —
eventual, terase succesive;

— asigurarea un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,
etc., rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si economica.

Plansa de reglementari indica directia de amenajare exterioara a parcelei.

4.14. Regimul de construire (alinierea si inélfimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor
Limita edificabilului constructiilor principale de pe percela studiata este marcata pe

plansa de reglementari propuse si respecta urmatoarele conditii:

Inaltime Retragere fata de limita proprietatii Observatii

Maximum 2,5m 0 Garaje, pergole, copertine, spatii
tehnice, filigorii, terase acoperite
sau amenajari exterioare

Intre 2,51 si 6,0m 2,0m fata de |IE 230591 Parter inalt, P+1 sau D+P cu
2,0m fata de limitele sudice functiuni de intdmpinare,
3,0m fata de |IE 233030 comerciale, alimentatie publica,
3,0m fata de IE 212091 servicii turistice sau parcari
3,0m fata de limita estica (garaje)

intre 6,01 si25,0m | 5,0m fata de limita estica Functiunile principale permise

5,0m fata de |E 230591

8,0m fata de |IE 212091

25,0m fata de limita sudica cea mai
apropiata

Exceptie se face la limitele fasiei de teren care face legatura cu proprietatea pe care

este situat Hotelul Albatros, cladirea se poate amplasa alipit, cu conditia de a nu depasi
inaltimea de 4 metri.

Regimul de inaltime = D+P+5E / P+6, indltimea maxima la cornisa = 25,0 metri.

P.O.T. maxim = 45,4%.

C.U.T. maxim=4,0

Este permis subsolul, iar demisolul este permis in conditiile in care nu este perceput
ca atare dinspre promenada. in acest sens, se va sistematiza terenul terasat, cu rampe,
trepte si jardiniere, pana la cota parterului, amintind amenajarea initiala a restaurantului
Albatros).

4.15. Asigurarea utilitatilor
Utilitatile vor fi asigurate, prin bransamente la retelele edilitare din zona, pe baza

proiectelor de specialitate autorizate si avizate de detinatorii retelelor.
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4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului mentinuta = 2587 mp
Suprafata construita maxima = 1175 mp
Suprafata desfasurata maxima = 10348 mp

Suprafata de spatiu verde =776 mp

5. Concluzii

5.1. Consecintele realizérii obiectivelor propuse
Constructiile propuse se vor incadra in zona pastrand specificul proiectat si aprobat
prin P.U.Z. aflat in vigoare, atat din punct de vedere functional, cat si al aspectului cladirilor

si al reglementarilor urbanistice.

5.2 Maésuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Autorizarea lucrarilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fata,
respectand limitele suprafetei edificabile stabilite si, in cazul construirii de locuinte de
vacanta, pe baza unui studiu de insorire anexat documentatiei de autorizare, care sa
demonstreze respectarea normelor in vigoare referitoare la aceasta — O.M.S. 119/2013 si
Legea locuintei 114/1996, actualizata in 2017, si NP057/2002 Normativ pentru proiectarea
cladirilor de locuinte, precum si a normelor specifice functiunilor propuse.

Bransamentele la utilitati si extinderile retelelor de utilitati se vor autoriza conform

legii, cu avizul detinatorilor de retele.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Prezentul P.U.D. favorizeaza posibilitatea construirii pe terenul aflat in studiu,
respectand regimul tehnic permis, creand premizele realizarii unui fundal mai potrivit, care
va atenua imaginea negativa si va imbunatati silueta statiunii privite dinspre mare, alterata
de prezenta statiei terminus a telegondolei, situatd pe promenada, chiar in fata.

Amplasarea in vecinatatea plajei, a Promenadei Mamaia si a zonei comerciale

Cazino Mamaia favorizeaza dezvoltarea activitatilor de alimentatie publica si turism
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6. Anexe

6.1. Tema - program

Imobilul propus va avea urmatoarele caracteristici;
- se va realiza un ansamblu unitar de cladiri cu functiuni principale destinate turismului si
alimentatiei publice, avand ca functiuni asociate comertul, locuirea de vacanta, serviciile,
activitatile administrative;
- pe teren se vor amplasa un numar de locuri de parcare corespunzator specificatiilor din
Regulamentul pentru asigurarea locurilor de parcare aprobat cu H.C.L. 113/2017, cu
completarile ulterioare;
- cladirile se vor realiza astfel incat sa se asigure flexibilitatea functiunilor, astfel incat
eventualele modificari ulterioare autorizarii ale functiunilor (incadrate in cele permise prin
regulamentul de urbanism) si ale spatiilor (recompartimentari, amenajari etc.) sa se poata
realiza cu respectarea legislatiei;
- se vor respecta distantele minime fata de limitele parcelei prevazute;
- functiunile propuse vor respecta legislatia specifica.

6.2. Materiale grafice, in format redus, pentru sustinerea unor propuneri

Nu este cazul, datorita detalierilor din partea desenata a P.U.D..

6.3. Regulament de urbanism actualizat pentru parcela

Se anexeaza regulamentul de urbanism pentru parcela, in care sunt preluate
prescriptile P.U.Z. aprobat in vigoare si se completeazd cu modificarile aduse prin

prezentul P.U.D., in scopul simplificarii urmaririi respectarii acestora de factorii interesati.

elaborat, arh. Ignis Duvagi
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BILANT TERITORIAL
Nr. Teritoriul aferent Existent Propunere
crt. mp % mp %
1. | Constructii 1175 454 175 454
2. | Platforme, terase, alei pietonale 928 359 385 14,9
3. | Alei, parcéri, platforme carosabile 316 12,2 251 9,7
4. | Spatii verzi 168 6,5 776 | 300
TOTAL 2587 100 2587 100
SPATII VERZI

SUPRAFATA TOTALA NECESARA = 1294 mp (50% DIN SUPRAFATA TERENULUI)
SUPRAFATA ASIGURATA LA SOL SI PESTE DEMISOL = 776 mp (30% DIN SUPRAFATA TERENULUI)
SUPRAFATA ASIGURATA PE TERASA DE PESTE PARTER = 518 mp (20% DIN SUPRAFATA TERENULUI)

PLAN URBANISTIC

DE DETALIU

LEGENDA

g

LIMITA ZONEI STUDIATE/LIMITA TERITORIULUI AFERENT
CONSTRUCTIEI PROPUSE/ TEREN REGLEMENTAT

CONSTRUCTII EXISTENTE INVECINATE

ZONA PROTEJATA CU VALOARE ISTORICA

RETRAGERE MINIMA A CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE
PROPRIETATII PENTRU CONSTRUCTII CU Hmax = 2,5m

RETRAGERE MINIMA A CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE
PROPRIETATII PENTRU CONSTRUCTII CU H INTRE 2,51 S1 6,0m

RETRAGERE MINIMA A CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE
PROPRIETATII PENTRU CONSTRUCTII CU Hmin = 6,01

ACCESURI PIETONALE PRINCIPALE IN CONSTRUCTII

ACCESURI AUTO IN PARCAJE, GARAJE

D+P+5/ P+6

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

ELEMENTE DECORATIVE, MOBILIER URBAN

CIRCULATII PIETONALE

TRASEE PIETONALE MAJORE

PARCAJE

CIRCULATII CAROSABILE

1.80

COTE DE NIVEL

VARIANTA DE SOLUTIE POSIBILA CU
RESPECTAREA REGLEMENTARILOR PROPUSE

CONTUR INDICATIV AL CONSTRUCTIEI PROPUSE
CU Rh min = PARTER

PLANTATII ALINIAMENT, SPATII VERZI AMENAJATE
PROPUSE LA SOL

SPATII VERZI AMENAJATE PROPUSE PE TERASA
PESTE DEMISOL

SPATII VERZI AMENAJATE PROPUSE PE TERASA
PESTE PARTER

AMENAJARE CU SPATIU VERDE $I PIETONAL, LA NIVELUL
PROMENADEI SAU TERASAT

CIRCULATII PIETONALE

PARCAJE

CIRCULATII CAROSABILE
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