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Capitolul 1 - Introducere
Capitolul 2 - incadrarea in zona
Capitolul 3 - Situatia existenta
Capitolul 4 - Reglementari
Capitolul 5 - Concluzii
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PLAN URBAMISTIC DE DETALIU PENTRU
CEATINDERE S SUPRAETAJARE IROBIL EXISTENT PeM LA P+1.2E PARTIAL
CU FUMCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL LA PARTER SI CAZARE LA ETAJE ©
STATIUNEAS MANAA, ZONA CAZING, TERASA MR, 5
NVESTITIE REALIZATA DE VANDRA ARDY-I0AN

Amplasamentul studiat prin PUD este situat in Statiunea Mamaia, in zona Piatetei

Cazino,

Reglementarile urbanistice pentru Statiunea Mamaia au fost aprobate prin PUZ -
Statiunea Mamaia, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 121/24.05.2013.

Conform Regulamentului aferent PUZ aprobat, amplasamentul studiat face parte din
Zona de protectie a Monumentului istoric de arhitectura - Ansamblul Cazino-Mamaia,
situat in centrul statiunii, arh. Victor Gheorghe Stephanescu, 1935, COD-H-—a-B»Z’mm Ordm
MCPN nr.2460/05.08.2010, cu componentele

-Pavilion Central, restaurant - cod CT-a-B-21001.01
-Corpuri laterale cu cabine - cod CT-a-B-21001.02
-Pod cu bar maritime - cod CT-a-B-21001.03

Conform Regulamentului aferent PUZ aprobat si avizului Ministerului C;?xftum aferent
PUZ: autorizarea investitiilor in zonele de protectie ale monumentelor istorice éste
condifionaté de elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic de Detaliu, cu avizul DCJ
Constanta.

Conform prevederilor Legii 350/2001 - a amenajérii teritoriului si urbanismului, cu
modificabile si completariile ulterioare:

(1 Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifica pentru o
parcela in relatie cu parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate modifica planurile
de nivel superior, ¢i poate doar detalia modul specific de  construire in raport cu
functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia, n baza unui studiu de
specialitate.

(1 Planul urbanistic de detaliu reglementeazé retragerile fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, accesurile auto si pietonale, conformarea arhitectural-volumetrica,
modul de ocupare a terenului.

(2 Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanun it
prevederilor stabilite prin Planul urbanistic general sau Planul urbanistic zonai
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PLAN URBANISTIC DE DETALIL PENTRU
CEATINDERE §1 SUPRAETAJARE IMOBIL EXIBTENT P+M LA P+ 128 PARTIAL
CUFUNMCTIUNEA DE 8PATIU COMERCIAL LA PARTER 81 CAZARE LA ETAJE
STATIUNEA MAMAIA, ZONA CAZING, TERASA NR. 8
NYESTITIE REALIZATA DE VANDRA ANDYIGAR

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiactaré“il}i‘ﬁéﬁé care
reglementeaza retragerile fata de limitele laterale gi posterioare ale parcelei, procentul
de ocupare a terenului, accesuri auto gi pietonale, conformarea arhitectural-
volumetricd, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu preia si detaliaza reglementérile urbanistice
aprobate pentru amplasamentul studiat.

Proiectul are la baza Certificatul de Urbanism nr.2851/21.08.2015, eliberat de
Primaria Municipiului Constanta.

Amplasamentul studiat prin PUD este situat in centrul Statiunii Mamaia, pe latura de
sud a Piatetei Cazino, catre directia est in apOrpiere de intersectia cu promenada .

Conform Contractului de Vanzare autentificat sub nr. 340/19,03,2014 , imobilul situat in
Mamaia, Zona Cazino, terasa 5, lot 1 se compune din constructie cu regim de inaltime
P+M cu destinatia de alimentatie publica la parter si spatii cazare la mansarda si teren, in
suprafata de 352,00 mp,

Conform Planului de amplasament si delimitare al corpului de proprietate, imobilul cu
numar cadastral 23963 pentru teren si numar cadastral 202830-C1 pentru constructie ,
inscris Tn cartea funciara nr. 239630 a localitatii Constanta, are urmatorii vecini:

- La nord: teren Consiliul Local Constanta - alee promenada

- La sud: alee carosabila - domeniu public

- La est: vecin terasa 5 lot 2 i vecin terasa 6

- La vest: domeniul public -spatiu verde
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Zona studiata studiata prin PUD include parcele si constructiile exiétér}ié’ca’reﬂ«
formeaza fronturile Piatetei Cazino, inclusiv Monumentul istoric Ansamblu Cazino Mamaia,
dar prin PUD este detaliat si reglementat doar amplasamentul cu suprafata de 352,00 mp

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la

baza:
-PUZ Statiunea Mamaia aprobat prin Hotararea Consiliului Locainr.121/24.05.2013
~-STUDIUL ISTORIC aferent PUZ MAMAIA
-Planul topografic al zonei
- Studiu geotehnic
-Observatii efectuate in teren
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A

Reglementarile urbanistice pentru Statiunea Mamaia au fost aprobate prin PUZ -
Statiunea Mamaia, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.121/24.05.2013. Conform
PUZ zona studiata si amplasamentul studiat fac parte din Zona A:

ZONA A - UTR 1 (ZONA AFERENTA PROIECTULUI “PROMENADA MAMAIA” (din
care face parte Piateta Cazino)

ZONA A- UTR 2 (ZONA SITUATA INTRE ,,PROMENADA MAMAIA”SI LIMITA DE
ESTAA.B.AD.L. (PLAJA MARII NEGRE
Zona cuprinde toate suprafete de teren, aflate in cea mai mare parte in
proprietate privata, situate la est de Promenada Mamaia, in zona de plaja, inclusiv Ansamblul
Cazino Mamaia si amplasamentele invecinate, care sunt incluse in UTR19.
Regim de inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru fiecare
amplasament/lot in parte. "

POT = 70-100% raportat la suprafata amplasamentului/lotului.
CUT maxim/UTR = 4,

ZONA A - UTR 7 (din care farte amplasamentul studiat) .

DELIMITARE - zona intercalata intre subzone ale proiectului “Promenada Mamaia”
(intre Parcarea etajata de la Albatros si Piateta Cazino) si B-dui Mamaia.

Zona cuprinde unitati de alimentatie publica (restaurante si terase) si spatii comerciale.
Regim de inaltime propus: conform plan Reglementari urbanistice, pentru fiecare
amplasament/lot in parte.
POT = 40-70% raportat la suprafata amplasamentului/lotului.
CUT maxim/UTR = 4.
Pentru amplasamentul studiat reglementérile aprobate sunt:
- Functiuni: alimentatie publica/cazare turistica si toate celelalte functiuni aprobate in .
Statiunea Mamaia A
- Regim de inlatime P+2E
- POT=70%
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PLAN URBAMISTIC DE DETALIU PENTRU
“EXTINDERE §i SUPRAETAJARE IMOBIL EXISTENT P+M LA Pe1.2E PARTIAL
CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL LA PARTER 51 CAZARE LAETAJE 7
STATIUNEA MABAIA, ZONA CAZING, TERASA NR. B
MYESTITIE REALIZATA DE VANDRA ANDYIOAN

Conform Regulamentului aferent PUZ aprobat, ce a avut la baza Studiu istoric pentru
Statiunea Mamaia, amplasamentul studiat face parte din Zona de protectie a
Monumentului istoric de arhitectura - Ansamblul Cazino-Mamaia, situat in centrul
statiunii, arh. Victor Gheorghe Steanescu, 1935, COD-Hl-a-B-21001 - Ordin MCPN
nr.2460/05.08.2010.

IDENTIFICARE: Ordinul 2460 din 5 august 2010 (Ordinul 2460/2010) privind clasarea

de urgenta in Lista monumentelor istorice, categoria ansamblu, grupa B, a imobilului

"Ansamblul Cazinoul Mamaia" din statiunea Mamaia, municipiul Constanta, judetul

Constanta - Publicat in Monitorul Oficial 666 din 29 septembrie 2010 (M. Of. 666/2010)

Cod LMI CT-H-a-B-21001

Denumirea oficiala "Ansamblul Cazinoul Mamaia"

COMPETENTE

Cod LM| CT-ll-a-B-21001 Cazino

Cod LMI CT-li-a-B-21001.01 Pavilon central,
restaurant

Cod LMI CT-ll-a-B-21001.02 Corpuri laterale cu cabine

Cod LMI CT-li-a-B-21001.03 Pod cu bar maritim

Distanta de la amplasamentul studiat pana la monumentul istoric de arhztectma
Anasmblul Cazino Mamaia, este 50 m. Amplasamentul nu are vedere dwecsta spre. X
monument, fiind situat pe latura de sud a Piatetei Cazino.

Conform ridicarii topografice, utilizare ca suport PUD, pentru amplasamentul studiat,
suprafata amplasamentului studiat conform méasuratorilor este de 342,00 mp Propunerile

prezentului PUD si bilanturile efectuate pentru amplasament au fost raportate ia ,,‘g‘uprafata
amplasamentului.
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PLAK URBANISTIC DE DETALI PENTRU
“EXTINDERE Si SUPRAETAJARE IMOBIL EXISTENT P+l LA P+1.2E PAR TIAL
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NVESTITH REALIZATA DE VANDRA ANDYIDAN 50

Principala artera de circulatie din statiunea Mamaia, este B-dul Mamaia, care face
legatura cu zona centrala a municipiului Constanta, in partea de sud si se continua cu DC86,
asigurand legatura cu orasul Navodari, in partea de nord.

Accesul auto la toate punctele de atractie din statiune, inclusiv la stucturile de cazare
existente este asigurat din b-dul Mamaia.

Accesul mijloacelor de transport ce asigura aprovizionarea in statiune, precum si
accesul autoturismelor turigtilor la structurile de cazare si obiectivele turistice, se realiza si
prin intermediul sistemului de alei auto existent, intre b-dul Mamaia si Promenada Mamaia,
situata la limita plajei.

Avand in vedere traficul extrem de intens din perioada sezonului estival s*a meemat

heaa |

fluidizarea acestuia prin realizarea unor sensuri giratorii pe b-dul Mamaia, De asem{
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NVESTITIE REALIZATA DE VANDRA ANDY-IOAN

crescut si numarul locurilor de parcare special amenajate, atat de-a lungu!b»—duﬂ.d@tmaxacat
si in zonele in care a fost posibila amplasarea de parcaje la sol.

Circulatia pietonala, in statiune, se realizeazi pe trotuarele aferente b-dului Mamaia si
promenedei Mamaia, precum si pe sistemul de alei pietonale existente.

Din punct de vedere al transportului in comun, deplasérile generate de relatia dintre
Mun. Constanta si statiunea Mamaia sunt preluate cu diverse mijloace de transport inclusiv
cele publice (microbuze si autobuze).

Reteaua de transport public de calatori alaturi de cea privata (microbuze) prin
caracteristicile stabilite (capacitate de transport, frecventa, interval de scuccesiune, viteza de
exploatare, etc) poate prelua in fluxurile de calatori la orele de varf, deplasari la si de la
locurile de munca.

Prin Proiectul "Promenada Mamaia”, in zona Piateta Cazino a fost realizata a doua
pasarela pietonala peste b-dul Mamaia, pasarela Navod si Pescérusi. Interventiile proiectului
au constat si in schimbarea pavimentului, amplasarea de bancute si realizarea unei scene
acoperite pentru desfasurarea de activitati socio-culturale.

De asemenea, la sud de amplasamentul studiat s-a executat: PARCAREA
MULTIETAJATA P+7E+T - ZONA CAZINO-ALBATROS.

Amplasamentul studiat are acces auto din aleea carosabila existenta din bulevardul
Mamaia adiacenta parcarii multietajate , alee situata la sud de zona studiata.

Accesul pietonal la amplasament se realizeaza din Piateta Cazino, zona exculsiv
pietonala.

Pe amplasament nu exista parcari acestea efectuandu-se pe parcarile adiacente
amplasamentului, studiat parcari existente din domeniul public . Accesul auto la parcari se
realizeaza din alee carosabila aflata la sud de amplasament.

Pe amplasamentul studiat exista o constructie cu functiunea de restaurant cu terasa

acoperita si terasa descoperita pentru alimentatie publica.
Regimul de inaltime existente este P+M, S T
Amplasamentul are o deschidere spre Piateta Cazino de 9,46m si deschidere 9;:1 fg

domeniul public accese auto din directia sud de 1,93m .
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU
“EATINDERE 3 SUPRAETAJARE IMOBIL EXISTENT Fel LA P+1.38 PARTIAL
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STATIUNEA MAMAIA, ZONA CAZING, TERASA MR, 5
NVESTITIE REALIZATA DE VANDRA ANDVYIOARN

Suprafata din acte a amplasamentului s-a redus de la 352,00 mp,
Acesta are doi vecini alipit pe latura de est de proprietate, terasa5 lot 2 si terasa 6, iar
la vest domeniu pubilc spatiu verde . Proprietatile invecinate au aceeasi functiune ca si a
amplasamentului studiat 9(terasa 5 lot 2)
Constructia existenta prezintad urmatoarele retrageri fata de limile de proprietate:
- La nord: 21,26m (distanta de la terasa acoperita pana la aliniamentul terenuiui)

- La sud: 0,00m

- La est: 0,00m
- La vest: 0,00m

Indicii de ocupare existenti ai amplasamentului sunt:
SUPRAFATA TEREN AMPLASAMENT = 352 mp
SUPRAFATA CONSTRUITA =02 mp
SUPRAFATA DESFASURATA = 163 mp, formata din spatiu comercial
Terasa nr. 5, lot 1, P+M ( Parter - spatiu comercial , 4 magazii, 3 holuri  : Mansarda
-2 camere , 2 balcoane, 2 holuri, grupuri sanitare.

POT existent =26%

CUT existent = 0,46

BILANT TERITORIAL EXISTENT-AMPLASAMENT STUDIAT
SUPRAFATA TEREN DIN ACTE DIN MASURATORI
352 352
FUNCTIUNE SUPRAFATA %
RESTAURANT,GRUPURI SANITARE, 51,65 mp 14,73
TERASAACOPERITA 40,35 mp 11,45
CIRCULATII PIETONALE, platforme terasa 217mp 61,62
descoperita accese la terasa, restaurant si cazare
CIRCULATH CAROSABILE 0,00 0,00
SPATH VERZI 43,00 mp 12,20
TOTAL 352 A0
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RVESTITIE REALIZATA DE VANDRA ANDY-IDAN

Mamaia este cea mai mare statiune turistica de vara situata pe malul vestic al Marii

Negre, in nordul Municipiului Constanta. Caracterul zonei este predominant turistic.

Zona este alcatuita din hoteluri cu restaurante, pensiuni si vile turistice, apartamente de
vacanta, complexe comerciale, cluburi, restaurante si spatii pentru alimentatie publica (spatii
inchise, terase acoperite si descoperite), loisir in spatii acoperite si descoperite, terenuri de
sport, bowling, mini-golf, parcaje la sol si dotéri de plaja.

Zona Piatetei de Cazino, studiata prin PUD, este formata din constructii P+M, P+1,
P+1+M, situate pe laturile de nord si sud ale Piatetei. Toate aceste constructii existente au
amenajate terase acoperite si descoperite pentru alimentatie publica, intre frontul construit
exstent si limitele de proprietate spre zona pietonale a pietei.

Pe latura de est a Pietei, se afla Monumentul istoric Ansamblul Cazino Mamaia, care
cuprinde mai multe corpuri de cladire cu diferite functiuni: cazare, alimentatie publica, comert.

Pe latura de vest a Pietei, se afla o scena amenajata pentru spectacole.

De altfel, intreaga suprafata pietonala a Piatetei Cazino, a fost de curand reamenajata
prin proiectul:” Promenada Mamaia”.

Zona se bucura de o pozitie privilegiata in cadrul statiunii, find amplasata in zona
centrala a acesteia, ceea ce o face atractiva si cautata pentru turisti si localnici, datorita
numarului mare de terase, zonei pietonale cu suprafata mare, amenajarilor pentru odihna si
agrement existent

In zona studiata se afla constructii cu destinatia: cazare, alimentatie publica si comert si o

parcare etajata, P+7+T. . De asemenea, pe fiecare parcela mai exista diverse contructii si
amenajari aferente functiunilor de baza existente pe parcela.
Pe amplasament exista o constructie Restaurant la parter cu terasa acoperita si cazare

la mansarda .
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" EXTINDERE ! SUPRAETAJARE MOBIL EXISTENT P+M LA P+1.-2E PARTIAL )
U FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL LA PARTER $i CAZARE LA EYAJE © ¢
STATIUNEA MAMAIA, ZONA CAZING, TERASA NR. § '
NYESTITIE REALIZATA UE YANDRA ANDY-I0AN

Amplasamentul studiat prin PUD cu suprafata de 352mp, este teren propr{ie’tatéy'priyﬁt‘”a”
a Vandra Andy-loan si Vandra Daniela , conform Contract de Cumparare , autentificata sub
nr. 340/19.03.2014 la BNP Cristina Baturi .

Vecinii amplasamentul studiat prin PUD sunt reprezentati de terenuri aflate in domeniul
public al Mun. Constanta (teren Consiliul Local Constanta) la nord si sud, iar la est si vest
este terenuri proprietate privata
In zona studiata, terenurile apartin domeniului public si privat al Mun. Constanta,

precum si persoanelor fizice/juridice

Constructia existenta are structura de rezistenta din combinata cadre cu zidarie
portanta si sarpanta din lemn , supraetajarea si extinderea se va realiza pe structura cadre
din beton armat , sarpanta din lemn si tigla ceramica

Recomandérile privind conditiile de fundare sunt:

- Adancimea de fundare minima Df=1,20m de la cota terenului actual
- La dimensionarea fundatiilor se va considera presiunea conventionala de calcul
p.conv=130Kpa-gruparea fundamentala
- Adancimea maxima de inghet in perimetrul respectiv, conform STAS 6054/77 este de
0,80m.
In cadrul zonei active a fundatiilor intra stratul de nisip care este practic incompresibil.
Stratul de nisip care este stratul portant face parte dupa tipul terenului din terenuri
“bune de fundare”, conform ST AS-3300/2/85.
La constructiile de pe litoralul Marii Negre se tine seama de STAS 3349/97 si
prevederile din NE 012-99, Masuri speciale de proiectare, executie si intretinere a
constructiilor

In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri)
care sa pericliteze stabilitatea constructiei. O
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“ EXTINDERE $1 SUPRAETAJARE IMOBIL EXISTENT P+M LA P+1-2E PARTIAL
CU FUNCTIUNEA DE SPATIU COMERCIAL LA PARTER $§CAZARE LA ETAJE
STATIUNEA MAMAIA, ZONA CAZING, TERASA NR. 5 o
NVESTITIE REALIZATA DE VANDRA ANDYOAN 0 T/

La data efectuarii cercetarilor, nivelu panzei freatice a fost intalnit in foraje la
adancimea de 1,50-2,00m de la cota terenului actual. Pot exista fluctuatii de +/-0,30m.

Din punct de vedere seismic, zona amplasamentului se incadreaza astfel:

-conform Codului de proiectare seismica - Partea | “ Prevederi de proiectare pentru
cladiri" P 100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei
terenului pentru prooiectare Ag=0,2g, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta

IMR=100ani si in zona cu perioada de control (de colt) Tc=0,7sec.

Zona Piatetei de Cazino, studiata prin PUD, este formata din constructii P+M, P+1,
P+1+M, situate pe laturile de nord si sud ale Piatetei. Aceste constructii se afla intr-o stare
fizica buna sau medie, iar din punct de vedere structural, prezinta structuri durabile sau
semidurabile (in general).

Pe amplasamentul studiat se afla o constructie - cu regim de inaltime P+M, cu structura
de rezistenta din lemn si sarpanta din lemn (structura semidurabila), aflata intr-o stare fizica
buna.

Vecinii de pa latura de est si vest ai amplasamentului studiat, pe latura de est, au
constructii cu aceeasi functiune si regim de inaltime ca si investitorul , constructii afiat intr-o
stare fizica buna.

In zona exista retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gazesi .

telecomunicatii.

et
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Alimentarea cu apa si canalizarea
-Imobilul existent se alimenteaza cu apa din conducata Dn32 mm PEHD ( executata

in domeniul public, alee) din conducta de distributie Dn 110 PEHD situata pe alee carosabila
(in zona parcare).

-Evacuarea apelor uzate se realizeaza primtr-o conducta in c&dminul de racord
existentin  domeniul public alee, cu descarcare in colectorul menajer Dn 160 mm PVC-KG

situat pe aleea carosabial (in zona parcare) .

Alimentarea cu energie electrica
-Imobilul este racordat la reteaua de alimentare cu energie electrica Les 0,4 Kv.

- Racordul este realizat din PT nr. 3, existent in zona .

o

Alimentarea cu gaze naturale
-Pe amplasament exista racord la reteaua de gaze naturale PE 100,SDR 11, h=0,90m

si brangamentul de gaze naturale .

Retele de telecomunicatii
- Pe amplasament, nu exista pozate cabluri de telecomunicatii

Pe planga -Reglementari edilitare, traseele retelelor edilitare existente sunt figurate

informativ.

- Pentru pozitionarea cat maié)gacia% reﬁ%ler de apa si canalizare, se vor executa

EN 5%

sondaje.
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Beneficiarul proiectului care doreste sa realizeze investitia propusa pe amplasamentul
studiat prin PUD, doreste amenajarea si extinderea restaurantului precum si supraetajarea
constructiei la P+1-2E partial cu functiunea cazare.

Supraetajarea si extinderea constructiei existente , in limita zonei edificabile conform
PUZ Mamaia aprobat

Din punct de vedere functional, functiunea existenta de restaurant si cazare turistica, se
mentine. .

Noua constructie restaurant parter si cazare la etaje va avea urmatoarele

de limitele de proprietate:
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.

-fata de limita de nord, spre alee promenada, d= 2,50m ( la limita dasdds?Z'iOm( la
limita de est)

-fata de limita de sud, spre alee carosabila, d=0,00m(se mentine alinierea existenta)

- fata de limita de est, spre vecin terasa 5 lot 2 d=2,00m si terasa 6 d=0,00m (se
mentine alinierea axistenta

- fata de limita de vest,alee domeniu public alinierea se mentine la d=0,00 m

Constructia propusa preia forma terenului cu retragere 2m paralela cu limita de
proprietate de la est(vecin terasa 5 lot 2)

Cota terenului amenajat este egala cu cota 0,00. constructiei.

Inaltimea parterului va fi de 3,5m, de la cota 0,00.

Inatimea la streasina a constructiei va fi de 9,50 m , iar inaltimea finala la coama ..11,00.
de la cota 0,00.

Din total suprafata construita parter ( 249 mp) , suprafata de 137 mp reprezinta
restaurantul cu spatiile anexa , grupurile sanitare si casa scarii de acces la etaje, iar restul de
112 mp reprezinta terasa acoperita.

Terasa va fi imprejmuita cu jardiniere spre promenada si spre aleea carosabila.

Pe latura vest spre domeniul pubic , pe zona unde se va amenaja terasa cat si spre
latura de est vecin terasa 5 lot 1, se propune o amenajare cu pereti jardiniera

Jardinierele din beton vor avea Hmax=0,30m.

Perimetral terasei si pe suprafata terasei vor fi amplasate si corpuri de iluminat.

Indicii de ocupare propusi sunt:
SUPRAFATA TEREN AMPLASAMENT =352 mp

SUPRAFATA CONSTRUITA = 246,40 mp, formata din:

-Restaurant, S=143,60 mp( restaurant cu anexe si grupuri sanitare si casa scarii

de acces la etaje

- Terasa acoperita, S= 103,00mp
SUPRAFATA DESFASURATA = 739,20, formata din:
- parter - restaurant, anexe, grupuri sanitare si casa scarii = 143*

- terasa acoperita = 103 mp
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-efaj 1 si 2- cazare (apartamente de vacanta) = 500 mp

POT propus =70%
CUT propus =2,10

COEFICIENTII URBANISTICI APROBATI PRIN PUZ SUNT:

POT=40-70%
CUT-AFERENT POT 8| RH=P+2

Amplasamentul studiat are un singur doi vecini cu constructii, pe latura de est.

Distanta dintre constructia existenta si vecini terasa 5 lot 1 este de 3,5 m, iar fata de
vecin terasa 6 constructiile sunt amandoua la limita teren proprietate(lipite)

In urma lucrarilor de supraetajare si extindere, distanta fata de terasa 5 lot 2 se reduce
la 2m iar fata de constructia terasa 6 se mentine.

ACCESE AUTO SI PIETONALE

Accesul auto la amplasament, se mentine, din aleea carosabila existenta la
sud. Acesta are acces direct din/in bulevardul Mamaia.

Pe latura de sud, cétre domeniul public alee de acces parcare, a cladirii
deschiderea terenului este de 1, 93 m , fapt ce nu permite accesul auto in lima
terenului proprietate .

Aprovizionare spatiului se va realiza ca si in prezent prin accesul;auto in zona si
parcarea pe domeniul public existent.

Avand in vedere locatia amplasamentului, in zona pietonala a Piatetei Cazino,
parcarea autoturismelor nu poate fi asigurata pe amplasament. Dar din aleea de acces
existenta la sud de acesta se poate accesa parcarea la sol existenta in zona.
Deasemenea exista parcaje la sol amenajate adiacent bulevardului Mamaia, iar in
imediata vecinatate a amplasamentului, se afla o parcare etajata, P+7+T, cuun.. .
numar de 397 locuri de parcare. &

In niciuna din situatiile parcelelor existente in zona Piatetei Caz;ii}é-,vﬂd upt
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amenajate parcaje la sol, pe amplasament. Toate aceste pacele sunt construite si au
destinatia de Cazare/Restaurante si terase pentru alimentatie publica. De altfel, aceste
spatii sunt utilizate numai in perioada estivala.

Accesul pietonal la amplasament ve va realiza din aleea de promenada
existenta (Piateta Cazino).

Accesul la terasa descoperita se va putea realiza atat din aleea de pmmenada
existenta cat si pe latura de sud a parcelei. o X

Constructia propusa pentru amenajare va avea mai multe accese ﬂ ciééiire

situate pe toate laturile sale.

ACCESE PENTRU UTILAJELE DE STIGERE A INCENDILOR |

Utilajele pentru stingerea incendiilor au acces au la amplasamentul studiat atat din
bulevardul Mamaia cat si din aleea de acces existenta.

Datorita amplasamentului si faptului ca trei din limitele de proprietate existente sunt
catre domeniul public unde sunt amenajate circulatii auto si pietonale, accesul utilajelor
pentru stingerea incendiilor se poate realiza la trei din laturile constructiei.

Pe amplasamentul studiat se propune amenajarea restaurantului existent si extinderea

teraselor acoprite si supraetajarea constructiei cu functiune cazare , in scopul maririi
capacitatii spatiului destinat functiunii de alimentatie publica, existenta si mentinuta pe
parcela.

Atat pe toata lungimea frontului sudic al Piatetei Cazino, cat si pe toata lungimea
frontului nordic al acesteia, pe toate parcelele exista construcii si terase acoperite si
descoperite, cu aceeasi functiune, respectiv, alimentatie publica si cazare.

Obiectivul propus, se integreaza in cadrul urbanistic existent, atat ca functiune, regim
de inaltime, cat si ca aspect arhitectural, urménd a se utiliza materiale de calitate:

-Pentru pardoseala: lemn tip deck, parchet laminat interior, placaje ceramice, pxatra

-Pentru pereti: placaje de lemn, piatra naturala, placaje ceramice, vopmtone

decorativa,
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-Pentru invelitoare: {igla ceramica , jgheaburi metalice
-Pentru tamplarie: pvc maro cu geam termopan
-Jardiniere din beton amprentat sau placate cu ceramica
-Corpuri de iluminat ambiental/arhitectural ‘
-Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, speci

Constructia existenta este propusa pentru amenajare in scopul integrarii acesteia, in
zona pietonala - Piateta Cazino, printr-o arhitectura de factura clasica, care sa exprime
caracterul programului

Interventiile propuse au urmarit imbunatatirea aspectului arhitectural al constructiilor si
crearea unui cadru ambiental in care mobilierul urban sa se subordoneze noului concept de
imagine urbana pe care |-a obtinut acesta zona in urma finalizarii proiectelor initiate de

municipalitate (* Promenada Mamaia, pasarela pietonala)

Circulatia auto in zona amplasamentul se realizeaza pe bulevadul Mamaia, iar cea
pietonala pe trotuarul aferent si pe Promenada Mamaia. Acestea sunt amenajate si
organizate..

Pe amplasament, circulatia pietonala se va putea realiza pe toata suprafata parcelei,
ramasa libera in urma amenajarii restaurantului terasei si spatiilor verzi.

Avand in vedere pozitia privilegiata, atat a statiunii Mamaia, cat si a zonei Cazino

Mamaia, prin situarea intre Lacul Siutghiol si plaja Marii Negre, relieful zonei este plat, iar
cadrul natural existent are valoare deosebita.

Amplasamentul studiat atat prin constructiile si amenajarile existente, cat si pnn cefe
propuse se integreaza in cadrul natural existent. S
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Zona studiata face parte din zona protejata a monumentului istoric de arhitectura:
Ansamblul Cazino Mamaia.
Conditionarile impuse de regimul de zona protejata se reflecta in detalierea obiectivului
propus pentru amplasamentul studiat prin prezenta documentatie de urbanism.

Dezvoltarea durabila a agezérilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural

sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentuénd caracterul de
globalitate a problematicii mediului. Raportul mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub
aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui
din urma. Propunerile preved asigurarea de spatii verzi, utitizarea_;_;eficiénta $i durabila a

spatiului existent, asigurarea facilitailor, cu conservarea factor de mediu. -

Nu este cazul de solutii pentru reabilitare ecologica.

PROTECTIA APEI

Unitatile de aimentatie publica existente/propuse isi vor executa'pe instalatiile interioare
separatoare de grasimi si decantoare.

Apele pluviale nu se vor descarca in colectorul menajer.

PROTECTIA AERULUI
Principala sursa de poluare a aerului in zona o constituie traficul rutier, care in ultimii ani
a devenit mai intens.
Pe amplasament propuse, incalzirea cladirilor (daca este cazul) se va realiza cu
centrala propriei pe gaz de ultima generatie, astfel emisiile de noxe se vor incadra in limitele
prevazute de lege.

PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR
Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa induca impact asupra mediului.

PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR
Nu exista surse de radiatie.
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PROTECTIA SOLULUI SI SUBSOLULUI -
Pe amplasament va exista sistem de canalizare si rigole, care vor deversa in sistemul
de canalizare RAJA. De asemenea vor fi executate lucrari de inierbare si plantare.

PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE

Perioada realizarii constructiilor poate induce un impact mediu spre redus in zona,
datorita lucrarilor ce trebuiesc efectuate, dar si datorita traficlui greu necesar pentru
transportul materialelor de constructii. De aceea se recomanda limitarea la minim a perioadei
de executie a lucrarilor.

MANAGEMENTUL DESEURILOR

Deseurile menajere se colecteaza la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in
containere tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local fiind transportate la
rampa ecologica.

Pe amplasament colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in zona de sud, in

spatele corpului principal de cladire.

Nu se propun obiective de utilitate publica noi

Zona studiata beneficiaza de amenajari si spatii plantate.

Pe amplasament vor fi reabilitate spatiile plantate existente in partea de est a parcelei si
vor fi amplasate noi jardiniere si plante in ghiveci.

Suprafata de spatii verzi la sol, pe amplasament =15 mp

Suprafata de spatii verzi in jardiniere, pe amplasament = 38mp

(in varianta de mobilare propusa).

Bulevardul Mamaia, principala artera auto in statiune, se caracterizeaz(a*ﬁrfm g
- 6 benzi de circulatie, 3 benzi pe fiecare sens de circulatie
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-Parcaje la sol amenajate adiacent primei benzi de circulatie
-Trotuare amenajate
Ampriza bulevardului Mamaia variaza intre 28,5m si 34,5m, in zona pasarelei
pietonale. Aleea de acces carosabila, existenta la sud de amplasament are o latime
minima de 4,5m. Nu se propun modificéri ale circulatiilor auto si pietonale existente.

Nu este cazui

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR RH P+2E, H=11m

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI PROPUS= 70%

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI MAXIM APROBAT= 40-70%
COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI PROPUS=2,10 COEFICIENTUL
DE UTILIZARE AL TERENULUI MAXIM APROBAT aferent POT si Rh=P+2E

In zona si pe amplasament exista retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare,

energie electrica, gaze si telecomunicatii.

Constructia existenta pe amplasament, propusa pentru amenajare este bransata la
refele de utilitati existente.

In cazul necesitatii unor lucrari de deviere a a conductelor de refulare si a conductei de
apa existente pe amplasament, acestea vor avea la baza proiecte 'intocmite de proiectanti de
specialitate si se vor realiza ulterior aprobérii PUD

B2
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SUPRAFATA TEREN DIN DIN DIN

ACTE MASURATORI MASURATORI
352 352 352
EXISTENT PROPUS
FUNCTIUNE SUPRAFATA % SUPRAFATA %
mpP IMP
RESTAURANT 51,65 14,73 143,60 40,80
TERASAACOPERITA 40,35 11,45 103,00 29,20
CIRCULATII PIETONALE, 217 61,62 52,40 14,85
platforme terasa descoperita
accese la terasa, restaurant
si cazare
SPATII VERZI 43 12,20 53 15,05
TOTAL 352 100 352 100
POT aprobat = 40-70% POT propus = 70%
CUT aprobat = aferent POT si Rh CUT propus = 2,10

Propunerea pentru amplasamentul studiat este compatibila cu prevederile existente ce
privesc dezvoltarea zonei si va conduce la cresterea atractivitatii acesteia

Intocmit . Coordonator urbanism
c. arhlugb"ﬁqdf%a Ungureanu arh./urb Alexandru Costandache
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Restaurant Megalos

INCADRARE IN STATIUNE
i 5
g
: | i
g :
: :
H
& B
+ a7 .
zh
PROFIL CARACTERISTIC
PROMENATA PIATETA CAZINO
COEFICIENTI URBANISTICI -AMPLASAMENT STUDIAT
SUPRAFATA TEREN/ mp 352 352
EXISTENT PROPUS
SUPRAFATA CONSTRUITA 92 246.40
SUPRAFTA DESFASURATA 163 73920
P.OT. max 26.13% | 70%
CUT. max 048 | 205
BILANT TERITORIAL AMPLASAMENT STUDIAT
Inventar de coordonate SUPRAFATA TEREN 352 352
SISTEM PROIECTIE STEREO 70 TENT PROPUS
N Goordonais pot de contir o FUNCTIUNE SUPRAFATA | 9 | SUPRAFATA | %
Po.
Nim] Em DGi1) RESTAURANT, CASA SCARII, 13 37.22 142 ko34
ry ey ey — TERASA ACOPERITA INCHISA,
2 310399274 789692 141 2939
it anmes]| BEBIS Foe TERASA ACOPERITADESCHISA| o 4l base)
16 310396 400 789693.231 2211
17 310304318 780693976 7638 CIRCULATII PIETONALE 178 50.57 5260 1495
18 310387.077 780608408 0.134 plarforme terasa descoperita,
19 310386 948 7809608 444 4345
5 e s b accese la terasa, la restaurant
2 310376.654 789700.084 5555 si la cazare
5 310376.654 789705.639 5.007
6| voarioss|  7eemasrs 11882 SPATII VERZI 43 12.21 53 15.05)
7 310361.504 789698 665 1833
8 310362.246 789696 880 1423 TOTAL am 10 362 i0a
9 310363 536 789697 481 1120
10|  i003%20| 788096432 1587 COEFICIENTI URBANISTICI
1 310363.425 789694.917 7482
] 310370427 769692281 3451 AERR0AT] PROPUS]
3 310373657 769691.065 6.170 P.O.T. max 70% 70%
14 310379 442 789688 920 17918
\ CUT. max C.UT. aferent P.O.T. si RH 205
§=35241mp \
) RH. max Ps2E PH 2w
LEGENDA Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate PREZENTA DOCUMENTATIE RESPECTA LEGISLATIA
e “:.wzgmﬁgumrﬁmwms ENTA ZONIFICARE FUNCTIONALA PROPUSA CIRGULATII S| ACCESE MONUMENTE a unor constructi edificate fara autorizatie de construire APLICABILA, PRECUM S| CONDITIILE IMPUSE PRIN
PE LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT ‘£au care nu respecta prevaderile autorizati de construire AVIZELE/ACORDURILE EMISE DE INSTITUTIILE
o o AVIZATOARE, ASTFEL CUM AU FOST SOLICITATE PRIN
[ Almentatie publca [C#gE] Alimentaie pubica a parter i o [T] Monumentstorc de aritectura Iniator P.U.D. ; VANDRA ANDY I0AN O e ok, AR
e cazare la elajele [ Circutati pietonale Ansamblul Cazino Mamais-COD-1I-a-8-21001 statiunea mamaia - piateta cazino, terasa nr. 5 A
[ - [T Terase acoperite ale spatior pentu aimentatie publica existenta [~ Contur indicativ P+M existent ~ordin MCPN nr. 2460/05.08.2010, municipiul Constanta L
et el pe e S i ———— propus la suprastajare si extindere [===—= Fietonai -Promenada Mamaia cu componentele :
s - -ﬁ ntin -Pavilionul Central, restaurant-cod CT-a-8-21001.01
i i ([ ti verzi patilor pentru i utiizate caterase T I Pesorcia pietonala ~Corpurilaterale cu cabine-cod-a-B-21001.02
[ZT ] Gonstructi existente LB Aoatorns AR B i o0 Inael i I eWachol oty -Pod cu bar maritime-cod-a-8-21001 03 . .
Comert ‘Suprafete spatii verzi se calculeaza conform [ Cirousti a0to sl parcele fa 6o jee rict
e Mt clock HCJ 1.162/22.05 2013 ) : SC. ED COM ‘96 SRL[R Smraes|Pemsicar VANDRA ANDY-IOAN few
[ Parcare etajata P+7E+T ‘minim 50% din suprafata terenul distribuite astfel: [ Parcaiela sol adiacente b_dului Mamaia GFORE SUD s AVRAM IANGU, v 30| A4 slalinea MAMAIA, zona CAZNO, terasa 5 | 22
B Scens spectacole - suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea construcilor, CONSTANTA, & 34 TOMS, . 1438, [pect ELABORARE PLD PENTRU SUPRAETAJARE
teraselor si accesele pietonale [ Parcare supraetajata P+7E+T scontmaleun 1 G2AISSS | EXTINDERE IMOBIL EXISTENT P+M LA P+1-2E PARTIAL| Faze
[ Fantana ateziana 3 T Seyfds | Scare | CU FUNCTIUNEA SPATIU COMERCIAL LA PARTER  |pp
suprafata fatadelor - . T 1
Spati verzi - suprafata teraselor /acoperisului [ JiAteass piatinale i lacd G A 1500 | S| CAZARE LA ETAE
- nfoemt | carn/unb R, Ungweand] Dota [T plonsel Pl
[ ] Accese carosabile e o REGLEMENTARI URBANISTICE s



Adela
Rectangle

Adela
Rectangle

Adela
Rectangle


	Memo vandra.pdf
	v1.pdf
	v2.pdf



