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MEMORIU
1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

— denumirea proiectului: Elaborare Plan Urbanistic de Detaliu
— amplasament: Constanta, Mamaia, zona Cazino

— initiator (beneficiar): Magic Stil S.R.L.

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

— data elaborarii: februarie 2023

1.2. Obiectul lucréarii

Obiectul lucrarii este stabilirea configurarii pe terenul aflat in Constanta, statiunea
Mamaia, pe amplasamentul unui spatiu comercial existent, parter, a unui imobil cu
functiuni principale de turism si comert, conform P.U.Z. aprobat, cu regimul de inaltime
P+2, astfel incat sa fie indeplinite cerintele functionale si de calitate constructiei propuse,
in relatie cu constructiile invecinate, si in special cu ansamblul de cladiri ce constituie
monumentul de patrimoniu in zona de protectie a caruie se afla, si anume ansamblul
Cazino-Mamaia, monument istoric cu codul CT-ll-a-B-21001. Acesta este motivul
pentru care a fost solicitata intocmirea documentatiei de urbanism de fata.

Documentatia asigura conditile de amplasare, dimensionare, conformare si servire
edilitara a obiectivului pe parcela, 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 funciara a UAT Constanta cu numarul cadastral
244154, aflat in intravilan. Folosirea actuala a terenului este curti, constructii. Pe parcela
se afla o constructie parter, cu functiunea de spatiu comercial. Suprafata terenului este
de 113 mp.

Conform certificatului de urbanism 310 din 01.02.2023, in care sunt mentionate
reglementarile in vigoare pentru terenul in cauza, referitor la regimul tehnic al terenului,
destinatia stabilitd prin planurile de urbanism este corespunzatoare Zonei A, UTR 8, pct.
51 — alimentatie publica, cazare, comert, servicii.

Se admit:

- functiuni de turism;

- apartamente de vacata, locuinte permanente individuale si colective;
- functiuni pentru alimentatie publica;
- loisir;

- functiuni de comert;

- functiuni sportive;

- functiuni de agrement;

- functiuni de culturg;

- 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 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 posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
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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;

- orice functiuni, cladiri sau amenajari care produc agresarea peisajului, prin poluari sau
diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie
stabilite pe plan national/local.

Functiunea admisa pentru fiecare parcelda in parte, mentionatd pe planul de
reglementari al PUZ in vigoare si in tabelul-anexa din Regulamentul aferent pentru fiecare
zona, nu este exclusiva, fiind admisa modificarea sau completarea cu functiunile admise
enuntate mai sus.

P.O.T. aprobat max. = 40-70% - se propune P.O.T. de 70%

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

Rh aprobat = maxim P+2E. Este permisa realizarea de subsoluri, demisoluri.

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 vecinatate nu exista planuri urbanistice in curs de elaborare.

3. Situatia existenta
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
Accesul carosabil nu este posibil pe acest teren, nefiind adiacent la nicio circulatie
carosabila publica. Terenului este deschis doar la circulatii publice pietonale, astfel: 11,35

metri la aleea pietonala adiacenta pe latura de nord, respectiv 9,07 metri la promenada,
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adiacenta pe latura de est. Acestea au latimi de 3,5 metri, respectiv 10 metri.

3.2 Suprafata ocupaté, limite si vecinatati

in prezent, terenul este construit si amenajat, avand un corp de cladire cu suprafata
de 74 de mp la sol, precum si diverse trotuare si platforme pietonale, in directa relatie cu
promenada Mamaia, zona Cazino. Spatii verzi nu sunt prezente.

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 - alee pietonala;
- la est — domeniu public - promenada;
- la sud — proprietate privata, cu numar cadastral 239373;

- la vest — domeniul Municipiului Constanta - spatiu comercial.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete libere

Parcela are dimensiunile: latime de cca. 9,0 metri si lungime de cca. 12,6 metri.
Suprafata este de 113 mp. Conform cadastrului, pe teren se afla corpul C1 - 74 mp;
S construita totala = 74 mp P.O.T. existent = 65% C.U.T. existent = 0,65

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 zona Piateta Cazino, conform certificatului de urbanism.
In vecinatate se afla, spre sud si est, o serie de localuri de alimentatie publica si spatii
comerciale si un hotel, iar spre nord, fostul complex de hotel si restaurant Albatros (club
Crash). Arhitectura zonei este variata, partial rustica si partial moderna, cu caracter
neunitar si greu de asociat monumentului de arhitectura in zona de protectie a caruia sunt

situate, si anume Ansamblul Cazioul Mamaia.

3.5. Destinatia cladirilor

Tn vecinatate existd urmatoarele tipuri de cladiri:
- la N — spatii comerciale;
- la E — spatiile comerciale Cazino;
- la V — spatii comerciale;

- la S — cazare turistica, spatii comerciale si de alimentatie publica.
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3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor
ocupate

Terenul aflat in studiu, cu suprafata de 113 de mp, se afla integral in proprietate

privata a persoanelor fizice. Parcela invecinata la sud este de asemenea aflata in

proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice. Restul terenurilor vecine apartin

municipalitatii.

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, 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 a; = 0.16 g.

3.10. Analiza fondului construit existent
Terenul care face obiectul P.U.D. este construit. Cladirile existente au structuri
semidurabile, din cadre metalice si, local, zidarie, ce necesita lucrari anuale de intretinere,

aflate in general in stare medie de degradare.

3.11. Echiparea existenta

3.11.1. Alimentarea cu apa

Conform avizului nr. 378/2023 eliberat de RAJA S.A. Constanta, pe promenada
Piateta Cazino exista conductele de distributie apa Dn.250mm PEHD, Dn.110 mm PEHD.

Presiunea apei in zona este 1,2 atm.
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3.11.2. Canalizarea apelor uzate si pluviale

Conform avizului nr. 378/2023 eliberat de RAJA S.A. Constanta, pe amplasamentul
studiat exista colectorul menajer Dn.200mm BZ(nefunctional), Dn.150mm AZB, Dn.300
mm BZ, caminul de vizitare Cve, precum si retele interioare de canalizare.

Pe aleea de acces exista colectorul menajer Dn.315mm PVC-KG.

Pe promenada Piateta Cazino existd colectorul menajer Dn.300mm CERAMICA
VITRIFICATA.

3.11.3. Alimentarea cu energie electrica

Pe teren exista bransament la reteaua din zona, respectiv la cablul LES 20kV situat
in apropiere, la promenada.

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 16562825 din 11/03/2023 emis de E-
Distributie Dobrogea, traseele retelelor electrice sunt figurate informativ pe planul anexat
avizului ( cablul LES 20KV la promenada).

3.11.4. Alimentarea cu gaze naturale
Conform avizului nr. 25.954-318.523.765/03.03.2023 emis de Distrigaz Sud Retele

SRL pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul sistemului de distributie

Distrigaz Sud Retele SRL nu detine retea de distributie.

3.11.5. Telecomunicatii

Conform avizului nr. 131/6.03.2023, Orange Communications are amplasate
cabluri/echipamente de telecomunicatii in zona de interes.
Conform avizului nr. 785/15.03.2023 emise de RCS RDS, in zona studiata exista

retea de telecomunicatii aflata in proprietatea RCS&RDS S.A.

4. Reglementari

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Obiectul principal al P.U.D. de fata este crearea oportunitatii de realizare a unei
cladiri in consonanta cu ansamblul Cazino-Mamaia, monument istoric cu codul CT-ll-a-B-
21001, conform prevederilor P.U.Z. aprobat. De asemenea, urmareste realizarea unei
armonizari volumetrice si de aspect arhitectural cu constructiile situate in vecinatate de-a
lungul promenadei, facand o trecere, impreuna cu constructia propusa pe terenul alaturat
de la sud, de la nivelul de inaltime de S+P+4E (cca. 19 metri) al hotelul vecin din sud al
acesteia, la cel de Parter (cca. 4 m) al spatiilor comerciale din nord.

Functiunile principale vor fi de cazare turistica si comert.

Functiunile secundare se mentin in limitele celor permise: locuire de vacanta,
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hostel, spatii pentru activitdti cultural-educative, alimentatie publica, servicii, puncte
sanitare, birouri.

Consultarea publica a pus in evidenta solicitarea unuia din proprietarii parcelei de la
vest, cu nr.cad. 205679 (dl. lonitd Gabriel) in privinta neafectarii constructiei proprii,
existente. In acest sens s-au instituit conditii de amplasare a cladirii pe parcela, astfel incat
sa nu depaseasca limitele parcelei atat la nivelul parterului, cat si la etaje si sa nu fie

afectata cornisa constructiei parter, existente pe parcela invecinata.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

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

Cladirea propusa se va amplasa aproximativ pe amplasamentul celei existente,
pastrand retragerile fatd de aliniamentele de la promenada si de la aleea pietonala de la
sud. Spre promenada se va lasa intre cladire si limita proprietatii spatiu destinat circulatiei
pietonale si amenajarii de spatii verzi. Dimensiunile terenului fiind reduse, constructia va
avea un volum simplu, care va avea functiuni turistice de cazare de tip hostel la etaje, si
un spatiu comercial, de servicii sau pentru alte activitati conexe turismului la parter. in
spatiul ramas liber se vor amenaja terase pentru alimentatie publica, alei pietonale sau

spatii verzi de folosintd comuna, cu locuri de odihna si agrement.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasuraté

Suprafata construita nu va depasi 79 de 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 desfasuratad nu poate depasi 452 de 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)

Retrageri fata de limitele proprietatii:

- fata de aliniamentul la aleea pietonala de promenada din est, se recomanda ca imobilul
sa se amplaseze la distanta de cca. 4,0 metri;

- fata de limitele proprietatii de la vest si nord, cladirea se poate amplasa alipit sau retras
fata de limita proprietatii;

- fata de limita proprietatii de la sud, cladirea se poate amplasa alipit, cu respectarea
codului civil, cu calcanul ramas vizibil tratat arhitectural pana la construirea pe parcela
invecinata, in cazul in care nu se construiesc impreuna

- faté de limitele proprietatii spre domeniul public si pe fatada estica, cladirea poate avea
console de maximum 1,5m latime.

Accesuri:

- se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada sau spre aleea pietonala invecinata;

- accesul autoutilitarelor se poate face de pe promenada, care este ocazional carosabila in
acest scop.

Regimul de inaltime recomandat este de P+2E, cu inaltimea maxima la cornisa/atic

de 12,0 medtri.

in urma consultarii publice realizate in anul 2022 pentru Plan Urbanistic de Detaliu

pentru structura de primire turistica si comert ce viza acelasi teren si aceleasi modificari
urbanistice, dar si a sesizarilor inregistrate la P.M.C. ale d-lui lonita Gabriel din acea
perioada, referitor la proprietatea dumnealui cu nr. cad. 205679, cladirea propusa nu va

depasi limita terenului spre parcela cu nr. cad. 205679 nicio forma, pe toata inaltimea ei.

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

Parcelele din vecinatate dinspre nord se afla in aceeasi zona de reglementare cu

cea tratata in P.U.D. de fata, avand aceleasi functiuni permise si acelasi regim de inaltime.

Spre sud, in apropiere, la distantd de cca. 12 metri, se afla o parcela cu un regim special,

cu inaltime maxima permisa P+3-4, cu etajul 4 avand suprafata de max. 50% din cea a

etajului inferior. Aceasta cladire - Hotel GES - fiind singulara (ca inaltime) pe aceasta

latura a promenadei din dreptul Ansamblului Cazino, este necesara o armonizare
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volumetrica cu constructiile din vecinatate, un prim pas foarte important fiind construirea
imobilului propus prin documentatia actuala si a celui vecin de la sud.

Constructiile imediat Tnvecinate spre nord avand un aspect decazut - mediocru din
punct de vedere al starii materialelor de constructie si de finisaj utilizate, se urmareste
crearea unor imobil de calitate superioara, caracterizat prin folosirea unui limbaj
arhitectural discret, cu finisaje de calitate, durabile, care sa se constituie in model pentru
reabilitarea intregii zone.

Anexele tehnice vizibile din circulatile 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 de spatii verzi plantate cu
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
Acces carosabil nu este prevazut, deoarece parcela nu are iesire la circulatiile
carosabile publice. Accesurile pietonale se pot face pe toata lungimea laturii terenului

dinspre promenada, dar si de pe laturile de sud si de vest.

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 necesita metode speciale de

adaptare la cadrul natural - mare, plaja - prin deschiderea 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-ll-a-B-21001.01, corpuri laterale cu
cabine, cod CT-ll-a-B-21001.02, pod cu bar maritim, cod CT-ll-a-B-21001.03.
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Imobilul studiat se afla la distanta de 10 de metri spre vest fatd de monumentul
mentionat, pe frontul de vest al Promenadei Mamaia, si la peste 200 de metri distanta spre
SE de fosta Vila Regala, monument istoric cod CT-1I-m-A-02896.

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

Judetene pentru Cultura Constanta.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologicé si diminuarea poluarii

Activitatile propuse a se desfasura nu sunt producatoare de substante poluante.
Deseurile se vor depozita pe platforma 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.

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.

Executarea lucrarilor de construire se va face in afara sezonului turistic.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

In vecinatate se afla functiuni de turism, agrement, comert si alimentatie publica
aflate pe proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si pe domeniul public/privat al
primariei.

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 pentru marfuri alimentare sau nealimentare.
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4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se vor respecta prevederile avizului de mediu si HGR 525/1996 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta, conform functiunilor propuse pentru autorizare. Astfel,
pentru functiuni mixte turistice si comerciale, este necesar sa se asigure spatiu verde pe o
suprafata de 50% din suprafata terenului, conform HCJ 152/2013.

Speciile de arbori si arbusti se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze insorirea
spatiilor de cazare 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, recomandarea
fiind de cca 25% in suprafata terenului. 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 plante 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), 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 usurinta in normele specifice. Accesul pentru autovehiculele
de interventie se asigura de pe promenada, 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 suprafatd in mod continuu, fard zone depresionale
intermediare;

— realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, armonioase sub aspect plastic
si adaptate la teren — eventual, terase succesive;

Plansa de reglementari indica directia de amenajare exterioara a parcelei.
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4.14. Regimul de construire (alinierea si inéltimea constructiilor, indicatori
urbanistici)
Se mentin reglementarile P.U.Z. aprobat, cu urmatoarele recomandari:
- fatd de aliniamentul la promenada, se recomandd ca imobilele principale sa se
amplaseze la distanta de cca 4,0 metri;
- regimul de inaltime = P+2E, inaltimea maxima la cornisa = 12,0 metri.

- indicatori urbanistici: P.O.T. maxim = 70% C.U.T. maxim = 4,0
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.

4.15.1. Alimentarea cu apa — se mentine reteaua existenta

4.15.2. Canalizarea apelor uzate si pluviale: Asa cum este precizat in avizul
nr. 378/2023 eliberat de RAJA S.A. Constanta, Conform Regulamentului

Serviciului de Alimentare cu Apa si Canalizare in unitatile administrativ-

teritoriale membre ale Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitara de apa si
canalizare "Apa-Canal Constanta” si in care isi desfasoara activitatea
operatorul RAJA SA, culoarele de teren de 3 m stadnga-dreapta din axul
colectoarelor menajere si a racordurilor menajere, ce reprezinta zonele de
protectie si siguranta, nu se vor betona si nu se vor realiza constructii
provizorii sau definitive. In aceste zone terenul se va acoperi cu material
demontabil (dale, pavele).

Reteaua de canalizare existenta pe amplasament nu mai poate prelua debite
suplimentare, de aceea pentru viitoarea constructie este necesara realizarea
si avizarea unei documentatii tehnice ce va cuprinde proiectarea si
dimensionarea unui racord menajer corespunzator.

Vor fi prevazute lucrari pentru preluarea apelor din retelele existente pe
amplasament si descarcarea lor in colectorul menajer Dn. 300Mm
CERAMICA VITRIFICAT amplasat pe Promenada Piateta Cazino.
Documentatia tehnica va fi unitara si pentru lotul vecin.

Este interzisa deversarea apelor pluviale in sistemul menajer.

Ulterior elaborarii PUD, autorizatia de construire se poate obtine numai dupa

avizarea si executarea lucrarilor de deviere in domeniul public a colectorului
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menajer existent pe amplasament, in baza unui proiect tehnic avizat de un
proiectant de specialitate agreat de RAJA SA.

4.15.3. Alimentarea cu energie electrica -se mentine reteaua existenta.
Conform avizului de amplasament favorabil nr. 16562825 din 11/03/2023,

Executarea lucrarilor de sapaturi din zona traseelor de cabluri se va face

numai manual, cu asistenta tehnica suplimentara din partea Zonei MT/KT
Constanta. Distantele minime si masurile de protectie vor fi respectate pe tot
parcursul executiei lucrarilor.

Pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivului sau, daca obiectivul
exista si se dezvolta(cu cresterea puterii fatd de cea aprobata initial), se va
solicita operatorului de distributie E-Distributie Dobrogea SA aviz tehnic de
racordare.

4.15.4. Alimentarea cu gaze naturale -Conform avizului nr. 25.954-
318.523.765/03.03.2023 emis de Distrigaz Sud Retele SRL, dezvoltarea

retelei de gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de

solicitarile din zona respectiva, in conformitate cu Regulamentul pruvind
racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul
ANRE nr. 7/2022.

4.15.5.__Telecomunicatii - Conform avizului nr. 131/6.03.2023,0range

Communications este de acord cu aceasta lucrare numai Tn conditiile
indeplinirii urmatoarelor masuri de protejare a retelelor telefonice subterane
si/sau aeriene:

Executia lucrarilor pentru care s-a solicitat avizul efectuare in zona
instalatiilor de telecomunicatii se vor executa numai sub asistenta tehnica a
Orange Communications. Pentru aceasta cu 48 ore inainte de inceperea
lucrarilor beneficiarul/constructorul va solicita acordarea de asistenta tehnica,
telefonic si prin fax;

Predarea amplasamentului privind reteaua tc. existenta se va concretiza
prin semnarea unui proces verbal de predare/primire amplasament, ce va
constitui anexa a unei Minute/Conventii, semnate de ambele parti,
beneficiar/constructor si  Orange = Communications, la  predarea
amplasamentului;

in cazul lucrarilor de reabilitare drumuri, vor fi incluse si fondurile necesare

ridicarii sau coborarii gurilor de camine telefonice la noul nivel al
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carosabilului, in cazul in care nivelul acestuia se va modifica fata de cel
existent, in urma lucrarilor de modernizare proiectate;

Toate lucrarile proiectate prin aceasta documentatie in zona cablurilor
telefonice subterane, vor fi prevazute a se executa obligatoriu manual si in
prezenta delegatilor Orange Communicationas;

in cazul in care sunt produse avarii ale instalatiilor de telecomuncatii, ca
urmare a nerespectarii prevederilor prezentului aviz, contravaloarea lucrarilor
de remediere a instalatiilor avariate, precum si daunele solicitate de clientii
Orange Communications datorita intreruperii furnizarii serviciilor vor fi
suportate de cel care a produs avaria;

Prezentul aviz este valabil pe toate perioada implementarii investitiilor cu
conditia inceperii executiei lucrarilor in termenul prevazut de lege, cu
exceptia cazurilor in care pe parcursul executiei lucrarilor sunt identificate
elemente noi care sa impuna reluarea procedurilor de avizare prevazute de
lege, necunoscute la data emiterii avizelor/acordurilor, precum si/sau
modificari ale conditiilor care au stat la vaza emiterii acestora, dupa caz.
Conform avizului nr. 785/15.03.2023 emise de RCS RDS,Se va respecta
zona de protectie si de siguranta fata de reteaua care ocupa in adancime
suprafata delimitata de la 0,300 m la 1,100 m, avand o latime de 0,600 m si
semnalizatp cu folie avertizoare la o distantd de 0,200 m deasupra
monotubului.

Executarea lucrarilor de sapaturi din zona traseelor de cabluri cu fibra optica
se va face numai manual cu asistenta tehnica din partea RCS&RDS S.A. In
caz contrar, solicitantul, respectiv executantul va suporta consecintele pentru
orice deteriorare a instalatiilor existente.

Pentru orice alte retele tehnico-edilitare aferente respectivului obiectiv,
proiectate a fi realizate inafara perimetrului studiat, beneficiarul va solicita
avizul RCS&RDS S.A., in temeiul unei noi documentatii tehnice de
specialitate. Beneficiarul are obligatia ca la inceperea lucrarilor sa instiinteze
RCS&RDS S.A.(Punct de Lucru Constanta) in vederea asigurarii asistentei
tehnice, pentru mentinerea conditiilor specificate n aviz.

Daca lucrarile de constructie-montaj nu incep in decurs de un an de la data

emiterii, avizul trebuie reconfirmat de catre RCS&RDS S.A.
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4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului mentinuta = 113 mp din care:
Suprafata construita maxima la sol = 79 mp
Suprafata de spatiu verde =28 mp (25% din teren)
Suprafata pentru circulatii = 6 mp
Nota: Suprafata construita pentru calculul CUT se va calcula conform Legii 350/2001 a

Urbanismului.

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. Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Autorizarea lucrarilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fata, in
urma obtinerii avizului Ministerului Culturii, respectand limitele suprafetei edificabile
stabilite si normele specifice functiunilor propuse.

Bransamentele la utilitati si extinderile retelelor de utilitdti 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, creadnd premizele realizarii unei compozitii volumetrice
si unui aspect unitar, care va atenua imaginea negativa si va imbunatati confortul vizual de
pe promenada.

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

Cazino Mamaia favorizeaza dezvoltarea activitatilor de comert si turism.

6. Anexe
6.1. Tema - program
Imobilul propus va avea urmatoarele caracteristici;
- se va realiza o constructie cu volum simplu, avand ca functiuni asociate comertul,

turismul, serviciile, activitatile administrative;
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- 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 va respecta recomandarea pentru distanta minima fata de aliniamentul spre
promenada;

- se va asigura o suprafata de spatiu verde la sol corespunzatoare functiunii propuse;

- 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

Modificarile aduse regulamentului de urbanism pentru aceasta parcela sunt:

Retrageri fata de limitele proprietatii:

- fata de aliniamentul la aleea pietonala de promenada din est, se recomanda ca imobilul
sa se amplaseze la distanta de cca. 4,0 metri;
- fata de limitele proprietatii de la vest si sud, unde vecin este domeniul public, cladirea se
poate amplasa alipit sau retras;
- fata de limita proprietatii de la nord, cladirea se poate amplasa alipit, cu respectarea
codului civil, cu calcanul ramas vizibil tratat arhitectural pana la construirea pe parcela
invecinata;
- fata de limita proprietatii cu parcela cu nr. cad. 205679, cladirea propusa se va retrage cu
minimum 40 cm, aliniat cu cladirea propusa de pe parcela cu nr.cad. 244154, astfel incat
sa nu afecteze cornisa autorizata a cladirii existente pe parcela cu nr. Cad. 205679;
- fata de limitele proprietétii spre domeniul public, cladirile pot avea console de maximum
1,5m latime.
Accesuri:
— se vor amenaja unul sau mai multe accesuri pietonale, corespunzatoare functiunilor
dispuse spre promenada sau spre aleea pietonala invecinata;
— accesul autoutilitarelor se poate face de pe promenada, care este ocazional
carosabila in acest scop.

— Acces carosabil nu este prevazut, deoarece parcela nu are iesire la circulatiile
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carosabile publice. Accesurile pietonale se pot face pe toata lungimea laturii
terenului dinspre promenada, dar si de pe laturile de sud si de vest.
Aspect:
Anexele tehnice vizibile din circulatile 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 de spatii verzi plantate cu
arbusti.
Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori
saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.
Spatii verzi:

— pentru functiuni mixte turistice si comerciale, este necesar sa se asigure spatiu
verde pe o suprafata de 50% din suprafata terenului, conform HCJ 152/2013.

— Speciile de arbori si arbusti se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze insorirea
spatiilor de cazare 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 céat posibil la nivelul solului,
recomandarea fiind de cca 25% in suprafata terenului. 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 spatilor gospodaresti cu plante cataratoare sau
garduri/ziduri vii;

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei este interzisa

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

elaborat, arh. Ignis Duvagi
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