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                                     Ministerul Mediului, Apelor si Pdurilor
                Agenţia Naţională pentru Protecţia Mediului
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AGENŢIA PENTRU PROTECŢIA MEDIULUI CONSTANȚA          



Decizia initiala de incadrare
Nr. 60 din 30.08.2022
                 Ca urmare a notificării adresate de SC MANHATTAN DEVELOPMENT SRL PRIN NEAGU GHEORGHE, cu sediul in orasul Navodari, str. Taberei nr. 1, înregistrată la APM Constanta cu nr. 5500RP/01.08.2022, cu privire la obtinerea avizului de mediu, în baza H.G. nr. 1000/2012 modificata de H.G. 568/2013 privind reorganizarea si functionarea Agentiei Nationale pentru Protectia Mediului si a institutiilor publice aflate in subordinea acesteia si a H.G. nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, cu modificari si completari, ca urmare a consultărilor desfaşurate in cadrul sedinţei Comitetului Special Constituit la nivelul jud. Constanta, din data de 24.08.2022 - etapa de incadrare, APM Constanta decide ca:
        „REACTUALIZARE SI MODIFICARE PUZ ANSAMBLU LOCUINTE PARCELA 277/77”, amplasat in jud.Constanta, orasul Navodari, str. Campului nr. 35-37, nu necesita evaluare de mediu, urmand sa fie supus procedurii de adoptare fara aviz de mediu.
Terenul care a generat PUZ-ul este de 31.700 mp – parcela A277/77.

In prezent terenul este dezmembrat in 47 loturi, astfel 44 de loturi destinate construirii de locuinte individuale, cu suprafete de 307-315 mp fiecare, 2 loturi cu destinatie circulatie auto si pietonala, terenuri cu suprafata de 2802,65 mp, respectiv 2818,97 mp avand latimea de 10 m, perpendicular pe str. Campului si pe De 277/84, un lot de 12.182 mp.

Pe o parte din cele 44 de loturi destinate edificarii locuintelor individuale au fost autorizate, construite si receptionate locuinte individuale cu regim inaltime P+1E (PENTRU ACESTE LOCUINTE NU SE VOR ACTUALIZA REGLEMENTARILE).

Redefinirea zonei ZA/2 conform dezmembrarii existente si modificarea prevederilor regulamentului de urbanism aferent zonei dupa cum urmeaza:

-se impune pastrarea retragerii de 3 ml pe o latura si maxim 1 ml de la cealalta limita laterala;

-POT - 35%;

-renuntarea la prevederile referitoare la panta acoperisului.

Prevederi reglementari lot 46 cu suprafata de 12.182 mp:

-divizarea terenului este permisa in 4 loturi  a cate minim 3000 mp, se doreste edificarea de blocuri cu locuinte colective; suprafata destinata dotarilor specific zonei de locuit (comert/servicii) intre 5%-25% din suprafata construita desfasurata, cu conditia sa nu  produca disconfort functiunii principale de locuire;

-regim max de inaltime P+10e;
-FUNCTIUNI PERMISE: Za/1 -locuinte colective completate  cu  dotari specifice zonelor de locuire  la parter  (spatii comerciale, servicii,  cu conditia ca acestea sa nu provoace discomfort functiunii principale) sau in constructii independente. 

 Za/2 -locuinte individuale (permanente sau case de vacanta) si dotari complementare, cu conditia ca acestea sa nu provoace discomfort functiunii principale si in limita a 30 % din suprafata construita. 


-FUNCTIUNI STRICT INTERZISE – activitatile  productive, activitatile  de prestari servicii generatoare de poluare de orice fel ( inclusiv reparatii auto, statii de benzina, etc); 

Spatii comerciale cu o suprafata mai mare de 50 mp pentru Za/2. 

- DIVIZAREA LOTULUI – Nici o divizare a  loturilor propuse prin aceasta documentatie  in Za/2

 Este permisa comasarea loturilor .
Pentru Za/1 este permisa divizarea loturilor, in conditiile legii in vigoare, respectand cumulativ aceste conditii : 

*dimensiunea minima a lotului – 300 mp;
*fiecare lot are asigurat acces auto si pietonal de minim 3,5 m latime, corelat cu lungimea accesului, conform legii; 

*latimea minima a fiecarui lot va fi 12,0 m; 

*toate celelate conditii ale regulamentului de urbanism sunt indeplinite. 
-AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR PE LOT- codul civil privind distanta constructiilor fata de limita proprietatii va fi respectat in toate situatiile: 

Za/1-amplasarea constructiilor (pe acelasi lot sau pe loturi invecinate) se va face cu respectarea a unei  distantei intre ele  de minim o treime din inaltimea cea mai mare; fata de strazi, constructiile se vor amplasa cu o retragere de min.3,0 m; 

Za/2-constructiile se vor amplasa la 3,0 m de  limita spre  strada  lotului, retrase cu minim 2,0 m de la limita de fund a lotului si retrase cu  minim 3,0 m de la o limita laterala a lotului si minim 1,0 m de la cealalta. 

-REGIM DE INALTIME :

Za/1-(Subsol),Parter+ max 10 etaje; 


Za/2-(Subsol),Parter+ 1etaj până la (Subsol)+Parter+2etaje.  

-PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENURILOR ( P.O.T)  maxim: 


Za/1 -45%; 


Za/2- 35%.
Piscinele descoperite,  aleile carosabile si pietonale, parcarile, locurile de joaca pentru copii,  terenurile de sport nu se iau in calcul la calculrea procentului de ocupare al terenului. 

- COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENURILOR( C.U.T.) maxim: 


Za/1-3,9;

Za/2-1.
-SPATII VERZI-  
-pentru zona Za/1  – o suprafata de 20 % din  teren va fi amenajata ca spatiu verde  la sol;

-pentru zona Za/2 –  o suprafata de 25 % din fiecare teren va fi amenajata ca spatiu verde la sol.

Spatiul verde amenajat va consta din :  gazon + flori (lavandula ( lavanda ), myosotis alpestris ( nu ma uita), nicotiana alatum ( regina noptii ), trandafiri, petunia grandiflora, portulaca grandiflora ( floare de piatra ),etc) + plante urcatoare (azalea, lonicera nitida (caprifoi )) +arbusti (cornus alba ( corn alb ), cornus sanguinea (corn rosu) )+arbori (acer palmatum (artar japonez), betula alba (mesteacan), magnolia grandiflora (magnolie), malus red sentinel (mar ornamental), robinia hispida rosea (salcam rosu) taxus cuspidata (tiza japoneza, arbori fructiferi, precum si gradini de legume si zarzavaturi pe loturile locuintelor individuale . 
Adiacent acestui spatiu verde, se recomanda:  

-inchideri perimetrale  garduri despartitoare intre proprietati) sa fie alcatuite din  gard din plasa de sarma dublata de gard viu [chamaecyparis globosa (chiparos ) cca 1,5 inaltime ];
-jardiniere pe fatade   sa fie montate  cu flori (petunia grandiflora,portulaca grandiflora (floare de piatra ),etc,  realizate din material de preferinta naturale (ceramic, lemn, placaj piatra, etc.)
Loturile ramase in proprietatea  SC MANHATTAN DEVELOPMENT SRL pentru care nu a fost  obtinuta nici o autorizatie de construire pana in momentul actual si care fac obiectul prezentei reactualizari sunt: 
Lot 19 -    IE  112227      S= 310 mp 

Lot 21 -   IE 112229        S= 309 mp 

Lot 24 -   IE  112232       S= 314 mp 

Lot 25 -   IE  112233       S= 316 mp

Lot 26  -  IE 112234        S= 313 mp

Lot 28 -   IE 112236        S= 313 mp

Lot 29 -   IE 112237        S= 314 mp

Lot 30 -   IE 112238        S= 313 mp

Lot 45 -   IE  112253        2819 mp in proportie de   81,19 % (DRUM ) 

Lot 46  -  IE. 112254      S=12182 mp  

Lot 47 -   IE. 112254    S= 2803mp  in proportie de    72,07 % ( DRUM ) 
 BILANŢ TERITORIAL



EXISTENT         
    PROPUS 
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-TEREN  CURTI CONSTRUCTII          26 078,38  MP-82,3% 

din care   
      22 LOTURI ( S= 11394 mp 35,9% ) OCUPATE DE LOCUINTE 

      INDIVIDUALE P+1 , CONSTRUCTII CCA 3985 MP-12,5%;

-TEREN DESTINAT LOCUIRII INDIVIDUALE  SI DOTARILOR

CONEXE ZONEI DE LOCUIT   ZA2      2502  MP-7,9 %                        2502MP-7,9%                       

din care:   

      CONSTRUCTII MAX .35%;                                                                  875  MP -  2,7 %

      SPATIU VERDE MIN 25 % ;                                                                 626  MP -2%

-TEREN DESTINAT LOCUIRII  COLECTIVE SI DOTARILOR

CONEXE ZONEI DE LOCUIT   ZA1    12182  MP-38,4%   11872  MP-37,8%                          

din care:   

      CONSTRUCTII MAX .45% :                                                             5 342  MP -  16,8 %

      SPATIU VERDE MIN 20 %                                                                 2 374  MP  -7,5%

CIRCULATII CAROSABILE 

& PIETONALE                            cca 5622 MP -17,7%                       cca 5932  MP-  18,4 %
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TOTAL SUPRAFAŢA STUDIATĂ
   31 700  MP                   31 700     MP
Motivele care au stat la baza luării  acestei decizii au fost urmatoarele:
Zona studiată în cadrul planului menţionat nu intră sub incidenţa art. 28 din OUG 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice, cu modificările şi completările ulterioare;

· Pe suprafata care a generat planul se propun proiecte care intra sub incidenta Legii nr. 292/2018, anexa 2 (proiecte de dezvoltare urbana);
· In conformitate cu H.G. nr. 1076/2004, art. 11 si luand in considerare criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potenţiale asupra mediului prevăzute in Anexa 1, planul nu ridica probleme din punct de vedere al protecţiei mediului şi nu prezintă efecte probabile asupra zonei din vecinatatea amplasamentului studiat.
            Pană la luarea prezentei decizii, publicul nu a depus comentarii.
Informarea  şi participarea publicului in procedura s-a realizat astfel:

· Anunţurile privind depunerea solicitării de obţinere a avizului de mediu şi de declanşare a etapei de încadrare a planului conform H.G. nr. 1076/2004 au apărut in datele de 29.07.2022 şi 01.08.2022 in *Cuget Liber*.
În conformitate cu art. 12 din H.G. nr. 1076/2004, în calitate de titular al planului, aveţi obligaţia să publicaţi în mass-media, conform modelului prezentat în această comunicare, decizia initiala de încadrare şi de a transmite anunţul (in original) la A.P.M. Constanţa, până la data de 30.09.2022.                                                          

Anunţ public:
SC MANHATTAN DEVELOPMENT SRL PRIN NEAGU GHEORGHE, cu sediul in orasul Navodari, str. Taberei nr. 1, jud. Constanta, titular al notificarii privind „REACTUALIZARE SI MODIFICARE PUZ ANSAMBLU LOCUINTE PARCELA 277/77”, amplasat in jud.Constanta, orasul Navodari, str. Campului nr. 35-37, anunta publicul interesat ca, in urma parcurgerii etapei de incadrare din sedinta CSC din data de 24.08.2022, s-a luat decizia supunerii procedurii de adoptare fara aviz de mediu.  
Publicul poate formula comentarii privind decizia etapei de incadrare pe care le transmite in scris Agentiei pentru Protectia Mediului Constanta, str. Unirii nr. 23, tel/fax 0241/546696, in termen de 10 zile calendaristice de la publicarea anuntului.
Prezenta decizie poate fi contestata in conformitate cu prevederile Legii Contenciosului Administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

Nerespectarea termenelor stabilite de autoritatea competentă de protecţia mediului în derularea procedurii de reglementare conduce la încetarea acestei proceduri, solicitarea actului de reglementare fiind anulată, conform Legii nr.226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG nr.195/2005 privind protectia mediului, art. 15, alin. (2), pct. b si alin. (3).
        DIRECTOR EXECUTIV,                                                      ŞEF SERVICIU A.A.A,

                Celzin LATIF 



                        Lavinia Monica ZECA
                                                                                                                        Intocmit,
                                                                                                             Consilier Elena FILIP

Nota: Decizia initiala de incadrare s-a emis in 2 (doua)ex        
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