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MEMORIU

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

— denumirea proiectului: Plan Urbanistic de Detaliu pentru reglementarea
construirii pe parcela cu nr.cad. 227173

— amplasament: Constanta, Mamaia, zona Tabira Nord, restaurant Estival, lot 1

— initiator (beneficiar): S.C. Carzo Estival S.R.L.

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

— data elaborarii: septembrie 2020

1.2 Obiectul lucrérii

Obiectul lucrérii este stabilirea modului de a amplasa pe terenul mentionat a unor
locuinte si alimentatie publicd, prin supraetajarea constructiei existente sau prin
desfiintarea acesteia si construirea unui imobil nou. Utilizarile propuse se incadreazi in
lista celor permise prin documentatia P.U.Z. aprobata.

Regimul de indltime maxim propus este P+3E.

Construirea pe parceld este conditionatd de elaborarea unui P.U.D. in scopul
studierii construirii in cadrul unui proiect unitar.

Documentatia asigura conditile de amplasare, dimensionare, conformare si servire
edilitard a obiectivului pe parceld, in corelare cu functiunea predominanta $i vecinatatile
imediate. Acestea sunt constituite din intreg restaurantul Estival, amplasat pe un teren
dezmembrat in prezent in patru parcele.

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,
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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
identificat, utilizarea rationala a acestuia, corelarea intereselor generale cu cele particulare
ale initiatorului P.U.D. Tn valorificarea terenului, facilitarea elaborarii proiectelor ulterioare

de investitii.

2. incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul este inscris in cartea funciara a UAT Constanta cu numarul cadastral
227173, aflat in intravilan. Folosirea actuald a terenului este curti, constructii. Este
construit cu 4 corpuri de cladire - constructii administrative si social-culturale si constructii
anexe. Suprafata terenului este de 2111 mp. Aceasta se inacdreaza in suprafata totala
aferenta restaurantului de cca 4800 mp.

Terenul face parte din zona de impozitare A.

Conform certificatului de urbanism 1495 din 14.04.2020, in care sunt mentionate
reglementarile in vigoare pentru terenul in cauza, referitor la regimul tehnic al terenului,
destinatia stabilitd prin planurile de urbanism este de corespunzatoare Zonei C, UTR 2,

pct.29 din tabel — cazare, alimentatie publica, cf. plansei de reglementéari, zona C.

Extras din plansa

REQGLEMENTARI

"""" ' UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
| UTR 1t b

[RERSTN

JAREA UNDR OLADIRE
OU URMATOARELE 'UNDTII)NI DETALIATE OONFORM REGULAMNETUL LOOAL DE
URBANISM AFERENT PU.
TR DE TURISK
ARTAMENTE DE VACANTA, LOCUINTE PERMANENTE NDRIDUALE SHCOLECTVE
ALINENTATIE PUBLICA

!llCl’WPEI“'RIl
FUNCTIUNE DE COMERT

Fllk:'ﬂlm( DE SARATATE
FIRIC'NUM AFERENTE ECHIPARK TEMO-EDMTARE
St AMENAJARE SPECIFICE FUNCTHINY DE DAZA

SR

PROPUNERI FRIVIND AMENAJAHEA DE PAROAJE LA $0L SAU MULTIETAJATE SI
AROAGANIZARE CIROULATH CAROSABILE

'm___:.

|

1
= |t
== |

ZON! AMPLASARE E : 1
PE'TE B:-DUL MAMAIA

ZONA PENTRU IMPLEMENTARE:
PROIEOT "PACMENADA MAMATA™
REASILITARE $I H!AM!N!JME PIATETA PERLA,
REARILITARE %1 AEAMENEJARE PROMENADA PEFALA » GAZING MAMAIA,
REABILITARE $1 JARE PLATETA SI OATING
REABILITARE %1 DAZINO OLUB CASTEL - HOTEL YEQA
PARCARE ALMAYHOS P+7E+Y,
PROIZOT AMPLASARE PASARELE PIETONALEI YAHT, NAVOD $1 PESOARUSE VAL RETHO

T
=z
=
TEEREE
e
=

$E
ﬁ_ﬁ*— 3

il
=
1
._...--—"_
- pE=Tr g
3
*

Se admit;

- functiuni de turism, apartamente de vacants,
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- locuinte permenente individuale si colective,
- functiuni pentru alimentatie publica, functiuni de comert,
- functiuni sportive, functiuni de agrement, loisir,
- functiuni de cultura,
- servicii,
- functiuni de sanatate,
- functiuni legate de culte.
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 publicd numai cu ocazia unor evenimente;
- organizéri de evenimente in perioada sezonului estival;
- extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de amplasare,
echipare si configurare, precum si a posibilititilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de regulament si tabelele anexate.
Utilizari interzise:
- activitati de orice tip care sunt poluante, prezinta risc tehnologic sau incomodeaz3 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 naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
P.O.T. - se mentine P.O.T. existent = 70,77 mp
C.U.T. aprobat max. = 4/UTR
Rh aprobat = maxim P+3E. Este permis3 realizarea de subsoluri, demisoluri. Este
interzisd mansardarea cladirilor ce vor fi edificate dupa aprobarea P.U.Z..

Nota: Calcul P.O.T. existent, cf. planului cadastral



P.U.D. - REGLEMENTAREA CONSTRUIRII PE PARCELA CU NR.CAD. 227173

S construita totala = 1494 mp din care S restaurant = 1279 mp
S terasa acoperita = 215 mp
Steren =211 mp
P.O.T. existent = Sc/St = 70,77%

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.

In vecinatate nu existd planuri urbanistice in curs de elaborare.
3. Situatia existenta

3.1. Accesibilitatea la céile de comunicatie

Accesul carosabil se face din aleea carosabila aferenta parcarii existente la nord.
Deschiderea la circulatia publica a terenului este de 52 de metri.

Accesurile pietonale se fac dinspre parcare, dinspre plaja si dinspre aleea pietonala

de pe latura vestica a apmplasamentului.

3.2 Suprafata ocupata, limite si vecinatati

in prezent, terenul este construit si amenajat, avand uun regim de Inéltime parter cu
functiunea de alimentatie publicd. Suprafata neconstruitd este utilizatd a terasa pentru
servire.

Parcelarul in care se incadreaza terenul este alcatuit din parcele de forme diferite,
neregulate, precum si marimi diferite. Vecinatatile limitrofe sunt:
- la nord — domeniu public, parcare
- la est — domeniu public al statului, plaja

- proprietate privata, nr.cad. 227174
- la sud — proprietate privata, nr.cad. 227174 si 246327

- la vest — domeniu public, alee pietonala



P.U.D. - REGLEMENTAREA CONSTRUIRII PE PARCELA CU NR.CAD. 227173

Coordonatele terenului studiat in sistemul Stereo ‘70 sunt:

nr. pct. X Y

1 789107.090 313069.770
2 789160.340 313076.820
3 789161.020 313071.860
4 789160.800 313069.820
5 789163.890 313045.650
6 789154.860 313044.500
7 789155.780 313037.800
8 789139.620 313035.620
9 789141.570 313020.920
10 789135.940 313020.060
11 789134.530 313029.450
12 789128.600 313028.670
13 789127.920 313035.040
14 789125.020 313034.690
15 789121.840 313034.200

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete libere

Parcela are dimensiunile de 53,71 pe directia est-vest si 57,70 pe directia nord-sud.
Conform cadastrului, constructiile de pe teren sunt urméatoarele:
* Restaurant parter, edificat in 1965 — 1279 mp
* Teraséa acoperita, edificata in 1965 — 215 mp
« Teraséa acoperitd cu pergold, edificata in 2019 — 220 mp
» Terasa betonata edificata in 1965 — 397 mp

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural si urbanistic

Terenul se afla Tn nordul statiunii Mamaia, Tn zona complexului Estival. Cladirile de
pe teren fac parte din fostul restaurant Estiival, cu terasa deschisa spre plaja. in vecinatate
se afla, spre sud, complexul hotelier Alcor, la nord Tabara Nord, iar la vest complexul
comercial din zona Butoaie.

Constructia initiald fiind dezmembratd a fost conservatd diferit de proprietari,
pierzandu-si partial unitatea stilisticd. Spatiile comerciale dinspre vest au arhitectura

variata, partial rustica si partial modernd, cu caracter céruia i lipseste unitatea.
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3.5. Destinatia cladirilor
Din punct de vedere functional, in vecindtate existd urmatoarele tipuri de cladiri:
- la N — parcare;
- la E — alimentatie publca, plaja;
- la V — spatii comerciale;
- la S — spatii comerciale, unitati de cazare, unitati de alimentatie publica.

Pe parcela s-a mentinut functiunea dominanta, de alimentatie publica.

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

Terenul aflat in studiu, cu suprafata de 2111 mp, se afla integral in proprietate

privata 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.

3.8. Accidente de teren, addncimea apei subterane

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

Datele geotehnice sunt detaliate in studiul geotehnic elaborat prin grija

beneficiarului.

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
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definitive, din cadre de beton armat cu pereti de inchidere si compartimentare din zidarie
portantd, 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., pe amplasament nu existd conducte de apa. Imobilul
este, in prezent, alimentat cu apa printr-un bransament la reteaua publica.

3.11.2. Canalizarea apelor uzate si pluviale

Conform avizului R.A.J.A., pe amplasament nu existd 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, amplasamentul propus nu afecteaza
instalatiile societatii. Pe teren exista bransament la reteaua din zona.

3.11.4. Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului Distrigaz Sud, dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face n
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. , pe parceld nu sunt
amplasate retele si echipamente de comunicatii electronice care s3 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 cele de pe parcelele invecinate, intr-un unitar, care s& prezinte o
imagine placutd chiar daca costructiile din cadrul ansamblului de parcele ele fostului
restaurant Estival se vor construi ulterior.

Functiunea propusa este cea de locuire la etajele 1-3 si alimentatie publica la
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parter. Se respectd functiunile precizate in tabelul anexa la R.L.U. in vigoare. Acestea

nefiind exclusive este permisa si propunerea de spatii comercile la parter.

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 in doua variante:
a) pe conturul celor existente, atat pe parcela studiata, cat si pe cele care compun fostul
restaurant Estival, oferind unele catre celelalte calcane tratate arhitectural pana fin
momentul edificarii tuturor parcelelor. In acest caz se va mentine ulitatea stilistica prin:
- utilizarea acelorasi materiale de construire si aceleiasi cromatici
- utilizarea acelorasi registre orizontale
- crearea unui volum monobloc, eventual cu curti interioare de lumina si ventilare
b) cu redistribuirea suprafetei construite spre limitele exterioare ale parcelelor componente
ansamblului si crearea unei curti interioare, cu functiune publica si aspect de gradina. in
acest caz, unitatea stilistica se va mentine prin:
- utilizarea acelorasi materiale de construire si aceleiasi cromatici
- crearea unui aspect alveolar, mai apropiat de scara umana, care permite in acelasi timp
si individualizarea locala a constructiilor de pe parcelele diferite, prin amenajari nedurabile

diferite

4.3. Capacitatea, suprafata desfgsuraté

Suprafata construitd nu va depasi 1494 mp. Suprafata construitd este suprafata
construita 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 4222 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 strictd 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.
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4.4. Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata
de constructiile existente, accesuri pietonale si auto, accesuri pentru utilaje de
stingere a incendiilor)
Se vor respecta urmatoarele conditii, valabile pentru toate parcelele componente
ale ansamblului restaurantului Estival:
- utilizarea acelorasi materiale de construire si aceleiasi cromatici
- utilizarea aceluiasi limbaj arhitectural
- utilizarea acelorasi registre orizontale
- crearea unui aspect apropiat de scara umand, care permite in acelasi timp si
individualizarea locald a constructiilor de pe parcelele diferite, prin amenajari nedurabile
diferite
- constructii anexe se pot edifica lipite de hotar, daca nu depasesc iniltimea imprejmuirii.
Acestea pot fi firide, pergole, centrale tehnice, garaje, etc.

Accesuri:
- se va amenaja un acces carosabil dinspre parcare;
- se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzitoare functiunilor
dispuse spre aliniament, spre aleile pietonale invecinate sau spre strada.

Aleile carosabile prevazute in incintd vor fi dimensionate astfel incat si permita

accesul autoutilitarelor.

Rh maxim stabilit este de P+3E, cu indltimea maximé la cornisé/atic de 17,0 metri.

4.5. Integrarea i amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente
Parcelele din vecinatate dinspre vest se afld in acceasi zona de reglementare cu
cea tratata in P.U.D. de fata, avand aceleasi functiuni permise si acelasi regim de inaltime.
Avand in vedere faptul ca parcelele au pproprietari diferiti, se estimeaza ca evolutia
construirii se va face etapizat. Se vor alege solutii arhitecturale care si ofere un aspect
placut din toate unghiurile de perceptie, indiferent de stadiul construirii pe celelalte parcele
din ansamblu: mentinerea constructiilor existente, amplasarea de constructii noi P+3E sau
situatii intermediare.
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 peisagisticd cu suprafete compacte de spatii verzi
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plantate cu arbori si arbusti.
Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori

saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesurile carosabile vor avea ldtimea de maximum 6,0 metri — cate o banda pe

sens, iar cele pietonale de minimum 1,20 metri [atime.

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

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, Tn incinta.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zoné protejatd si conditiondri impuse
de acesta

Conform certificatului de urbanism, parcela nu se afla in zona pprotejata.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologicd si diminuarea poludrii

Activitatile propuse a se desfasura nu sunt producétoare de substante poluante.
Deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, conform normelor in vigoare si
indepérta 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 inéltime.

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 spélare a
rotilor autovehiculelor, pentru a proteja drumurile publice de deseurile de santier. Terenul

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

10
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4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinédtatea amplasamentului
In vecinatate se afld functiuni de turism, agrement, comert si alimentatie publica
aflate pe proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

Nu sunt prevazute pe amplasament echipamente publice.

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 publicd, necesarul de spatii verzi este de 50% din suprafata terenului. In cazul
de fata, suprafata minima de spatii verzi este de 1056 mp.

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

Numarul de arbori va fi de minimum unul la 100,0 mp de spatiu verde la sol.
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 imbunatatirea 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 conformérii relativ orizontale al terenului, profilele longitudinale ale
circulatiilor se pot incadra cu usurintd Tn normele specifice. Circulatiile carosabile vor

asigura o latime minima de 3,5 metri. Accesul pentru autovehiculele de interventie se va

1
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asigura pe minimum 3,5 metri latime si 4,5 metri inaltime, inclusiv in curtile interioare, daca

este cazul. Exceptie fac curtile de lumina si ventilare.

4.13. Lucréari 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 suprafatd in mod continuu, fara zone depresionale
intermediare;

realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspective pe
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 respectd urmatoarele conditii, corespunzatoare

variantelor de construire expuse la subcapitolul 4.2.:

a) se mentin retragerile fad de aliniament, limitele laterale si posterioare ale parcelelor

b) cladirile se vor amplasa pe aliniament, lasand in zona centrald a ansamblului o

suprafatd neconstruitd de 617 mp. Retragerile fatd de limitele laterale si posterioare vor

respecta codul civil. La sol se va ldasa o trecere pentru public si autoutilitarele de

interventie, care va respecta dimensiunile prevazute in normele tehnice specifice. Aceasta

se va amplasa adiacent limitelor laterale, astfel incat axul acesteia sa corespunda limitei

de proprietate.

Regimul de inaltime = P+3E, inaltimea maxima la cornisa = 17 metri.
P.O.T. maxim = 70,77%.
C.UT maxim=4,0.

4.15. Asigurarea utilitatilor

Utilitatile vor fi asigurate, prin bransamente la retelele edilitare din zona, pe baza
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proiectelor de specialitate autorizate si avizate de detinatorii retelelor.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului mentinuta = 2111 mp
Suprafata construitd maxima = 1494 mp
Suprafata desfasurata maxima = 8444 mp

Suprafata de spatiu verde = 1056 mp

5. Concluzii

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Constructiile propuse se vor incadra in zona péastrand specificul proiectat si aprobat
prin PU.Z. aflat in vigoare, din punct de vedere functional. Construirea intr-un ansamblu
unitar pe parcelele care compun fostul restaurant Estival va creste valoarea ambientald a

zonei.

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

Autorizarea lucrarilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fat3,
respectand limitele suprafetei edificabile stabilite si pe baza unui studiu de insorire anexat
documentatiei de autorizare, care sd demonstreze respectarea normelor in vigoare
referitoare la aceasta — O.M.S. 119/2013 si Legea locuintei 114/1996, actualizatd Tn 2017,
si NP057/2002 Normativ pentru proiectarea cladirilor de locuinte, precum si a normelor
specifice functiunilor propuse.

Bransamentele la utilitati si extinderile retelelor de utilititi 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 imbunatéati silueta statiunii privite dinspre mare.

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

Cazino Mamaia favorizeaza dezvoltarea activitatilor de alimentatie publica si comerciale.
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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 locuirii si
alimentatiei publice, avand ca functiune asociatd comertul;
- 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 autorizérii 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 desenataa 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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