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CAP. I. DATE GANARALE
Localitatea: Extfavilanul comunei 23 Augusto sola45, parcela A2T/l,jud. constanta

Boneficiar: DoBRESCU srAN sI MARIA,DOBRESCU MIHAI RoMEo, BALANLILIANA.GABRIELA, GHEORGHE TeuIGNnU, ZANFIR NIICoLAE,SERGHEIRoMEo sI EMILIA, zoRLEScu MIHAI-cEZAR, pELEANU AUREL sI MARIA,MARINESCU VLAD

Proioctanr: B.I.A. GHEORGHE CRUDU
Arh. Crudu Gheorghe

Forma de detinere a terenuhlil
Contracte de vinzare-cumparare anexate:o Balan Liliana-Gabriela al terenului in suprafata de 99S,5S mpo parcel a A27llt Znmfir Nicolae - Suprafata terenului St= bel .po Marinescu Vlad - parcela A27/l St * Z3gmpr Gheorghe Laurentiu - Parcela A27/l,lot z, 3t= 2000 mp, nr. cadastral zt3l2r Dobrescu Mihail Romeo - parcela Az7/l,tarla45,lot 2st= 23g6 mpo Dobrescu Stan si Dobrescu Maria - Parcela A27/l,lot 3, tarla 45, St 4102 mpI D0brescu Stan si Dobrescu Maria - Parcela A27/l,lot 5, tarla a5, se 3g.g17 mpr ssrghei Romeo - parcela A2Zrt,tnra4l,lot g st= 4gg mpr Pqleanu A,urer - parpela M7lr,tarra 45,lot 6 st= 993.69 mpo zorlescu Marius-cezar - parcela Az7/l,tafla4s,lot 6 st= uaz *pr Dobrescu Stan si Dobrescu Maria - Parcela lzitt,lot4,tarla+s, st= 1477 mpo l)obrescu Stan si Dobrescu Maria - Parcela A27/1,!ot 4,tarla45, SF 2625 mp

Data elaborarii:SEpTEMBRIE 201 6
Suprafnta teren studiat: sF 9.90 ha
Suprafata toren proput pentru introducere in intravilan: st= 5.90 haPrqcentul de ocupare eiistent a terenului: p.O.T. = 0

1.2. OBIECTUL LUCRARII

SOUCITAIU ALE TEMEI PITOGRAM
r stabilirea. de reglementari specifice fiecarei zone propuse: zona locuinteindividuale , locuinte de vacant4 pensiuni si pensiuni ugrot rrirti. e; ?.anaverde

amenajata aferenta imobilelor de locuit, ,ona"iide cornuriicatii;I Stabilirea de reglementari ptiv1d circulatia, parcarile si spatiile verzi pentruparcelere detinute in proprietate de catre benef:rciari:
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indicilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform HG

r stabilirea de reglementari urbanistice in vederea autonradidirecte fara intocmirePUD, pentru parcelele detinute in proprietate de cafe beneficiar:

CAP. II- STADIU ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.r. EVOLUTIA ZONEI
Zonacarc face obiecful acestui PUZ este un teren arabil in suprafata de 5,9 ha.

*ubilr.Pu 
suprafata in discutie nu exista constructii, in vecinatate fii:nd amplasate terenuri

In zona, nu exista dotali I aPa rece, telefonizare, iar pentru energie electrica se va facedocumentr'tia pentru a face posibila racordarea obiectivelor propuse.

2.2. INCAI}RAREA IN LOCALITATE
Zona studiatainprezentutr PUZ este situata in partea de sud a extravilanului localitatii 23August.
In partea de nord amplasamentul se invecineaza cu DE 26,Iasud se invecineaza cu DE30, la est qu Lotul nr.6,laveJt cu DN 39.
Accesul la incinta studiata se face din drumurile de exploatare existente situate la nord siLsud, adiacente drumului nationar DN 39. Lotul are o ro*ra drepfunghitrlara.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Relieful zonei prezinta caracteristicile generate ale podisului dobrogean ou denivelarimoderate, cu bazine hidrografice conturate 

"*! i*p* un regim controlat in ,r.u ce privesteriscul la inundatii si alunecari de teren.
Pentru determinarea conditiilor de fundare este necesar elaborarea unui studiu geoteprnic"

acesta fiind in masura sa stabileasca caracteristicile terenului.
Zona studi{a 

-anartine din punct {e vedere geomorfotogic de unitatea structuralaDobrogea de sud, fiind constituita din depozite g"orogirl ae varsta iuaternara ce repauze aaa pefimdamentul calcaros = roca debaza.
Din punct de vedere seismic, conform P100/2013 caracteristicile geoltizice sunt:a zona seismica de calcul: E

o acceleratia terenului pentru proiectare ag= 0.209o perioada de colt Tc= 0.2 s
o coeficientul de seismicitate ks=0.12

Din punct de vedere al incarcarii cu zapadu , 
"*pluramentul 

se af la in zona l(intorval.mediu de recurenta IMR * 50ani) avand inoarcarea d;-;:*uSk = 1.5 kNlmp(conform SR ENregr-t-3/2012).
Din punct de vedere al incarcarii din vant, amplasamentul de afla in zonacu viteza de:referinta a vanrului 

?lr9 yl,q = 30m/s ((conform sRENittaa-uzotz).
coqform srAS 6a54/77, adancimea maxima oe-inghet pentru zona respectiva este der0.80-0.90 rn.

r Stabilirea
52511996t
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Nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (arunecari dr;;ffipericliteze stabilitatea constructiilor.
Nivelul pamei freatice in teritoriul studiat, apare la adancimi variabile :

'nzona joasa a localitatii la adancimi de r5,00-r6,00m
- in zona inalta la adancimi de 2S.00m

2.4. CIRCULATIA
Apcesul inzonaobiectivului, pentru pesoane cat si pentru autovehicule se va desfasura peshazile propuse cu acces direct din Dirr tg, tip lo,onza'si DE1.
se va stabili un circuit fluent atat carosabif cat sipietonar.
se va evita congestionarea 

Tonei prin brocaria traficului rutier datorita stationariinecorespultzatoare a masinilor si utilajelor pe parcursul desfasurarii lucrarilor de construife sauprin ocuparea nepermisa cu materiale de constructii uiroto*rto. destinate circulatiei pietonale.

2.5. OCUPAREA TEREIYURILOR
Zona studiata gste in prezent un teren ocupat de culturi agricole.
Pe suprafata in discutie nu exista ronri*"tii, J"ri grioul de ocupare a zonei cu fondconstruit este 0.

2.6. DCHIPAREA EDILITARA
- Alimentarea cu apa si canalizare
In zona studiata, exista un sistem de alimentare cu apa , dar nu exista unul de canalizare

ffiffif" se recomanda sa se rcalizeze ror. r.pti.l ecoiogice pentr* inmagaeinarea ,e;i;;
Evacuarea apelor uzate se va 

-re{iza 
prin intermediul unor fose septice din rasinipoliesterice armate cu fibra de sticla (PAFS) d;6";;in hidroizolatii pentru inmagazinareaapelor menajere.

Fosele septice vor avea o capacitate de I I mc.
Sistemul de preepurare este compus din doua parti:r Reoipient cilindric fabricat din P.A.F.S. compartimentat in : deca:ntor primaro decantorsecundar ctr rolul de separator de grasimi si camera de limpezireo Sistemul de drenaj

- Alimentarea cu energie electrica
Pe teren nu exista o retea de distributie de joasa tensiune (exista inzana\.

2.7. PROBI,EME DE MEDIU
conform ordinului comun at MAPPM (nr.2l4/F(r/lggg)- MpLAT(nr. 16llrtN/ tggg)si a ghidului sau de apligare, problemetre de mediu rc trut *u in cadrul unor analize de evaluare aimpactului asupra mediului, incluse planurilor a. a*.*: are a teritoriului si planurilor deurbanism.
Aceste anarize de evaluare a problemelor existente de rnediu vor fi:. Relatia cadrul natural - cadrul construit
Raportul dintre calitatea cadrului natural si calitatea cadrului construit nu poate fiamlizat deoarece in prezent, in zona studiata ou .*irtu 

"ua* 
construit. Desi cadrul natural nu
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o Protectia cnlitatii aerului
Terenul fiind in extravilanul

elementele de poluare.

detine calitati deosebite prin prezenta unor elemente ajutatoare, zona shrdiata se caracteri z.eazaprin teren natural.
. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu e cazul.
Din studiul intocmit in raport cu amplasarea functiunii de locuinto individuale,locuinte de vacanta, pensiuni si pensiuni 

"g""tnrlrii.rn 
nezulta ca nu se pun probleme dinpunct de vedere al emiterii de noxe 

"u*pu.ti" 
a protectiei mediutui. Im zona studiata nu sevor amplasa obiective industriale, activilafi sau ru".u"oi poluante.

o Protectia calitatii apelor
Avandu'se in vedere modul de, gestionare a apelor se considera ca prin amenojarilepropuse se vor elimina orice surse de poluare a apelor de suprafata sau subiterane.

comunei 23 August, calitatea aerului este bun4 lipsind

Energia termica necesara incalzirii. si prepararii apei calde menajere pe'tru cladirile ceunneaza a fi edificate, va fi asigurata cu ajutorul-centrateior termice individuale (murale seu depardosea) alirnentate cu combuitibil lichid s"r;*;;;;lasate in incaperi special destinate cusuprafete si cosuri de fuin corespunzatore.

*eaiur,il,u 
vor exista depasiri ile limitelor impuse de normativere in vigoare privind protectia

l. or:d. 462/1993 al MAppM privind emisiile;2. STAS 12574/1997 privind.ulitut *aerului;
3. ordonanta de rngenta w.243/2000 privinJ protectia atmosferei.

o Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
Constructiile de locuinte cu functiuni *oar.rc"t*" nu produc zgomote si vibratii caresa necesite masuri speciale de protectie impohiva 

"goili.ior.
o Protectia solului si subsolului
conskuctiile de locuinte cu functiuni complementare nu implica operatii care potpericlita calitatile solului sau a subsolului. I" "*d; folosirii cazanelor de incalzire cucombustibiil lichid cu..re-ze.ryoare 

ingropate sau aeriene se vor respecta normele tehnice in vigoareprivind protectia mediului (cuva aii uiton sau rezervoare cu pereti dutrli) si sanatatea populatiei.

o Gospodania deseurilor
Deseurile produse de aceste obiective vor fi preluate de societatea de salubritateagremeya? si depuse penku neutualizare la rampa ae gun;i a localitatii.
In timpul executiei obiectivelor, materiaGle se-vor aproviziona in bazele proprii si se voraduce in santier numai.lll masura punerii *^"drl I" r*O lucrarii de realizare a obiectivului,muncitorii vor fi insnuiti sa vegheze asupra factorilror de rirediu.

. E19es}l de pamant si moloz, ramase din timpui constructiei vor fi evacuate in zonelp deumpluhri indicate de primarie.

o Gospodanirea substantelor toxice
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Nu este cazril.

o Gestionarea ambalajelor
Nu este caanl.

o Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public
Pentru asigurarea unui ambient necesar zonelor de locuinte colective, cat si pentru aaduce un aport imbunatatirii calitatii aerului se vor amenaja spatii verzi ae minim 5 mp/locuitorpentru imbile locuinte iar pentru alte tipuri ae imouiie (birouri, pensiuni) minim s1o/o dinsuprafata parcelelor rczultate prin reglemeltarile pt 

"*t"rri 
plJZ, amenajate ca spatii verzi(spatiu verde privat), in.jnteriorul parcelelor ain^care minim 5 6A di^ suprafata parcelelorrcanltate prin reglementarile ptertntuiui PUZ amenajui..u locuri de joaca pentru copii.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Dooarece intreaga zana de sud a localitatii a fost si este eanctefizataprin suprafete deteren neconstruite, in prezent se constata o crestere a interesului privind utilizarea intensiva aacestor terenuri pentru locuinte.

CAP. III- PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBATilISTICA

3.1. coNcLrJ 7'rr ALa sruDIILoR DE FUNDAMENTARE
Din concluziile studiilor de fundamentare rc 3r'rriifi.u reglernentarile in zona strldiatarczultaoportunitatea interventiilor de a include ,onu riuiiuta in circuitul zonelor de locuinte.

3.2. IVIODERNIZAREA CIRCULATtrEI
I:j9tu ce p^nleste organizarea circulatiei in zona s-a tinut cont de drumurile existente:DN 39, DN26,DE 30 si DEl.
Prin prezentul PIJZ se propune amenajarea accesului in interiorul incintei prin ale{carosabile cu latime de 9.00 m' care ie vor racoria la cota actuala a carosabilului existent.
stattionarea autovehiculelor se va face in incinta proprietatii p*rpriu-rire care constadinb-o parcare arnplasata in fata imobilelor.

3'3' ZonmncAREA FUNCTIONALA ' reglementari, bila:nt teritorialn rndicfiurbanistici
Se prevede zonificarea terenului liber de orice constructii prin rcalizweaunui ansamblurde locuinte individuale, locuinte de vacanta , pensiuni si pensiuni-agroturistice, avand regimutde inaltime de P+2E.

Constructiile vor fi tealizate pe loturi de teren cu suprafata cuprinsa inhe 4g4.g6 Mp sii770 rnp;

Indicii urbanistici de utilizare a terenului propusi sunt:

o POT max= 30%o
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r Retrage minima obligatorie de 6m.

INDICATORI TETINICI ORIENT,ATIVI

Suprafata teren = 99 A05.246 mp

Srrrprafata drumuri * 4E24.67 mp

Cladirile vor fi construite din materiale durabile si se vor incadra ln arhitecturacaracteristicd functiunii.

Retragerea obligatorie de 3.5m confirm hotatarii nr 40/31.10.200g. Aliniamentulobligatoriu este determinat de relatia rezultata intre functiuoiie ciaoiriior propuse.

Din considerente compozitionale si functionale, constructiile nu se vor aseza la distantemai mici de cele prevdzute de actualul cod civil. Aceste distante se vor stabili odat6 cu realizareadocumentatiei in fazd DTAC, necesari eliberdrii autorizatiei de construire.

NIVELUL DE CALITATE

La intocmirea proiectului se.-vor respecta prevederile Legii nr. s}/lggl, cu privire laautorizarea si executia constructiinor, Regulamentul de aplicare, impreuna cu celplaltereglementari privitoare la procedura de autoniiisi continutul documentatiilor.

REZISTENTA SI STABILITATEA, LA SARCINI STATICE, DINAMICE SI SEISMTCE

structwa de rezistenta a ansamblului va corespunde normelor cle stabilitate statica,dinamica, peismica in confirmitate cu normativul de proiectare a constructiilor la actiuni seis,micePl00/2013.

CONDITIILE DE FUNDARE - conform studiului geotehnic ce va fi anexat amplasamentulur.

r CUTmax=l

SIGURANTA LA FOC

Asigurarea cerintelor esentiale de protectie la foc se va face conform Normativuluj,Pl18/1999 si ordinului M.I. ai M.L.P.A.T. nr.3tg/t219 Mc din 1994.

SIGURANTA IN EXPLOATARE

Magurile de sigtnanta in exploatarea acestor obiective au in vedere:
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- Respectarea plor*ui a legislatiei in constructii, u *** ,*a*ouoffispecifice programului de arhitecturi .- Prevederea masurilor de sigurantl i1 utilizare, inaltimi corespunzatoare de parapete,solutii conespunzatoare de iluminareiaturata si artifici iu,'inul"ire si ventilatie.

,, *n*SlTensionarea 
si rezolvarea corecta a functiilor componente a circulatiilor pe orizontala

- stabilirea corecta a amplasarii dotarilor si altor caracteristici functionale.- Alegerea finisajelor adecvate.

INCHIDERI, COMPARTIMENTARI SI FINISAJE

r Inchideni - Usoare cu caracteristici termice si hidroizolante corespunzatoare

-constructiile avand dimensiunile sub limita de producere a ecoului si reverberatiilor se vorrespecta normativele si legislatia in vigoare.

' ggqpartinnentari - IVfaterialele usoare - gips carton sau panou,rile din rasini sinteticesau zidarie b.c.a. sau caramida:r Tamplarie

. Finisaje
piafia;

finisaje specifice

' Plafonne
finisat corEspunn*or;
. Pardoseli

- Exterioara si interioara- p.V.C. cu geam ternnopan;

- Pereti -Exteriori: soclu cu tencuieli driscuite sau prracaje

-Interiori:' zugraveli sau vopsitorii ravabile, alte

- Panouri decorative multistrat sau planse* din beton sau remn

- Pardoseli sintetice sau din lemn agreate pentru locuinte;

- Pardoseli din ciment sclivisit pentru circulatii si spatii tehnioe;

- Pardoseli gresie pentru grupuri sanitare;

' Acoponisurl - Elementele de acoperis vor fi protejate dirn punct de vedere a1

::lt::Ttt termice, hidrofuge si la foc pentru a se incadra in valorile prescrise de normativele inrvrgoare;
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ILUMINAREA SI VENTILAREA, NATUR.ALA

Iluminarea naturala

Spatiile vor fi iluminate pe cat posibil natural in conformitate cu normele uzuale.

Ventilarea naturala

se va avea in vedere ca spatiile sa fie pe cat posibil ventilate natural.

IZOLATTI HTDROFUGE' TERMICE sr PENTRU EcoNoMIA DE ENERGIE

Proiectul va fi conceput printr-o colaborare buna intre inginerii de instalatii, arhirtect siconstructor.

Elementele de inchidere vor fi realizate din materiale a caror coeficienti termici sacorespunda valorilor prescrise, iar necesarul.maxim global de caldura pentru i*utrir* sa respectein functie de regimul de inaltime al cladirii, standirdele si documentatiile tehnice in vigoare:STAS 6472/3, C t07'l/2005, NP t33/2013 si alte nonne specifice penrru marerialele puse inopera.

3.4. DEZVOLTAREA ECHIPARI]I EDILITARE

. ALIMENTAREA CU APA

Pentru alimentarea gywaa obiectivului studiat se proprme extinderea racordului existentprin reali4area de retea de alimentare independenta

I CANALIZAREA
Evacuarea apelor uzate se va rcaliza prin intennediul unor fose septice din nasini

poliesterice annate cu flbra de sticla (PAFS) protejata prin hidroi zolatri pentru inmagazirrarea
apelor mepajere.

Fosele septice vor avea o capacitate de l l mc.

Siqtemul de preepurare este compus din doua parti:

o Repipient cilindric fabricat din P.A.F.S. compartimentat in : decarrtor primar, deqantor
secundar cu rolul de separator de grasirni si camera de limpezire

r Sistemul de drenaj

Apele pluviale vor fi conduse prin rigole si prin amenajarea terenului pe directla de:

scurgere ngturala spre exteriorul incintei.
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o ALIMEI{TAREA CU ENERGIE ET,ECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face din reteaua existenta prin amplasarea de

tablou electric separat.

r ALIMENTAREA CU CALDURA

Cladirile propuse se vor racorda la o cenhala termica proprie cu combustibil liohid saur

gazos.

CAP. IV. CONCLAZN
Consideram ca interventiile propuse sunt in concordanta cu prevederile de dezvoltare

mentionate in PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI23 AUGUST.

La executarea lucradlor de constructii se vor respecta prevederile in vigoare privind
activitatea in constructii. Amenajarea incintelor va tine cont de-specifioul destinatiei si vor fi
prevazute spatii verzi pe o suprafata conform normativelor.

Arhitectwa constructiilor va fi moderna dar cu elemente de arhitectura locala spocifica.,
corespunpatoare normelor impuse de specificul zonei si in armonie cu obiectivele de aceeasi.
factura.

Consideram ca rcalizarca acestui obiectiv nu poate fi decat binevenita pentru intreaga
comunitarte. Investitia va aduce o importanta conhibutie la sustinerea situatie socio-economice.

Intocmit,

Arh. C:rudu Gheorghe
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