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PLAN URBANISTIC ZONAL
LOTIZARE PENTRU LOCUINTE — str. Morii - Cumpana

DOCUMENTATIE PENTRU SOLICITARE AVIZ DE MEDIU

Beneficiari: VASILESCU MARIUS VASILE TIBERIU si GEORGESCU GEORGE

proiectant : bia nr. 046 - arh. ABDISA ABDISA

certificat de RUR pentru elaborare de proiecte de
urbanism si amenajarea teritoriului, categoriile B,C,D,E,




M E M O R | U T E H N I C

A.DATE GENERALE
Denumire proiect:,,P.U.Z. LOTIZARE PENTRU LOCUINTE —str. Morii”
Amplasament : comuna CUMPANA, satul Cumpana, str. Morii nr.10-16
Suprafata teren PUZ: 5.515mp
Proprietari teren: VASILESCU MARIUS VASILE TIBERIU
si GEORGESCU GEORGE
Beneficiari proiect: VASILESCU MARIUS VASILE TIBERIU
si GEORGESCU GEORGE
Certificat de urbanism: nr.251/24.06.2021 emis de Primaria Cumpana

Cadrul legislativ pentru protectia mediului

Documentatia a fost intocmita avand ca repere metodologice:

- Legea 50/1991 - Privind autorizarea executarii constructiilor.

- Ordin nr. 839 din 12/10/2009 -pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor

-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru pentru proiectele in faza
PUZ - reglementare tehnica —indicativ GM -010-2000 realizat de URBANPROIECT
Bucuresti si IPROTIM S.A. si aprobat de MLPAT cu Ordinul 176/N/2000
-Regulamentul General de Urbanism

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

- Legea 265/2005 privind protectia mediului ( Ordonanta de Urgenta 195/2005)

-HGR 930/2005- pt.aprobarea normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

- Legea 575/ 2001- PATN — sectiunea V — Zone cu risc natural

- Lege nr. 343 din 3 decembrie 2007 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr.59/2007 privind instituirea Programului national de Timbunatatire a
calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi in localitati

-Legea 345/2006 pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr.236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si a faunei salbatice.

- Legea 139/ 2002 privind serviciile publice de salubrizare a localitatilor

- Legea 426 / 2001 - pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 78 /
2000 privind regimul deseurilor

- Legea 5 / 2000 — privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national —
sectiunea a lll — a — zone protejate

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
a recomandrilor privind mediul de viata al populatiei — modificat cu ordinul 994/2018,
- Legea 104/2011 - privind protectia atmosferei

- Legea 597/2001 — privind unele masuri de protectie si autorizare a constructiilor in
zona de coasta a Marii Negre

- Ordonanta de urgenta nr. 202/2002 - privind gospodarirea integratda a zonei
costiere

- Ordonanta de urgenta nr. 152 / 2005 — privind prevenirea, reducerea si controlul
integral al poluarii

- Ordinul MMDD 1964 /2007 privind siturile de importanta comunitara (SCI) ca parte
integranta a retelei ecologice europene NATURA 2000 in Roménia

- HG 1284/2007 privind ariile de protectie avifaunistica (SPA) ca parte integranta a
retelei ecologice europene NATURA 2000 in Romania


../legislatie2007/legislatie-Decembrie2007/00103855.htm

B.NECESITATEA S| OPORTUNITATEA PLANULUI

Se solicita prin C.U. elaborarea unui PUZ in vederea lotizarii terenului cu suprafata de
5.515mp din str. Morii nr.10-16, pentru locuinte, Tncadrarea urbanistica si stabilirea
conditiilor de construibilitate a acestui teren cu functiunea de locuire, inclusiv pentru
stabilirea conditiilor de echipare tehnico-edilitara.

C. DESCRIEREA LUCRARILOR EXISTENTE

Etape de dezvoltare

¢ Date privind evolutia zonei

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este situat in Comuna
Cumpana, satul Cumpana, in teren intravilan cu functiunea de locuire.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Terenul PUZ se afla pe partea mediana a localitatii, in zona constituita cu functiunea
de locuire in loturi individuale, situat in partea de est a strazii Morii.

ePotential de dezvoltare

Terenul ce face obiectul PUZ se afla in intravilan, in zona constituita cu functiunea de
locuire in loturi individuale; in partea din spate a terenului de la str. Morii nr.10-16
exista o suprafata disponibila care se propune sa fie valorificata prin lotizare pentru
locuinte.

¢ Pozitia zonei fata de intravilanul localitatilor
Suprafata studiata in PUZ se afla amplasata in teritoriul intravilan al localitatii
Cumpana, in zona constituita cu functiunea de locuire in loturi individuale.

eRelationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Calea principala de acces o constituie strada Morii, strada aflata la 200m nord de
strada principala a localitatii - Soseaua Constantei.

Pe Soseaua Constantei se afla amplasate principalele dotari de interes comunal si local.
Racordarea la utilitati — apa, canalizare, gaze, electricitate: se va face dupa
realizarea parcelarii propuse prin PUZ din retelele aflate pe str. Morii.

Suprafata teren zona PUZ:
Terenul PUZ are suprafata de 5.515mp.

Constructii hidrotehnice

estadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii:
-debite si retele de distributie apa potabila:

— alimentarea cu apa — terenul studiat se afla in zona care are racord la sistemul de
alimentare cu apa local; pe acest teren nu exista constructii sau amenajari
hidrotehnice.

— canalizarea — terenul studiat se afla in zona care are racord la sistemul de
canalizare menajera local;

Activitati desfasurate
Terenul studiat este cuprins la categoria cadastrala curti-constructii si este partial
ocupata cu o constructie parter.



Managementul deseurilor

Terenul ce face obiectul PUZ este in prezent ocupatd cu o constructie propusa la
dezafectare, si produce deseuri menajere aferente unei familii : 3 persoane x 0,4kg/zi
x 365 zile = 1,3t/an.

D. DISFUNCTIONALITATI

e accesul auto, drumurile interioare

e Terenul care face obiectul studiului este teren intravilan, Tnregistrat cadastral la
categoria curti-constructii.

e Accesul la terenul studiat se face pe strada Morii.

eretelele de utilitati

Disfunctionalitatile privind retelele de utilitat;:

- constructia existenta pe teren este racordata la sistemele de utilitati locale:
alimentare cu apa, canalizare menajera, gaze, alimentare cu energie electrica.

e principalele caracteristici ale zonei studiate:

- principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

-zona studiata este inregistratd cadastral la categoria curti-constructii; terenurile cu
care se invecineaza la sud, nord si la vest sunt tot terenuri ocupate cu locuinte
individuale in curti.

-relationari intre functiuni:

-terenul studiat este propus la utilizare pentru construirea de locuinte individuale;
terenurile cu care se invecineaza au tot functiunea de locuire; fiind parte din aceiasi
categorie functionala exista o relatie de continuitate functionala.

- zona cu dotari de nivel local si comunal se afla la cca 200m spre sud si relatia cu
acestea se face pe reteaua stradala existenta — str. Morii si Soseaua Constantei.

-gradul de ocupare a zonei cu fond construit:
n proprietate VASILESCU

S teren: 4.200mp

Sc=124mp

Scd = 124mp

POT = 3%

CUT =0,03

In proprietate GEORGESCU
S teren: 1.315mp

Sc =0,00mp
Scd = 0,00mp
POT = 0%
CUT =0,00

-aspecte calitative ale fondului construit: in prezent pe terenul studiat se afla o
constructie parter, cu suprafata de 124mp.

-asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:
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Aceasta zona face parte din zona construita constituita cu functiunea de locuire in
loturi individuale si se afla la cca 200m de strada principala a localitatii unde se afla
amplasate majoritatea dotarilor de interes local si comunal.

-asigurarea cu spatii verzi: in terenul cu suprafata de 5.515mp se afla o singura
constructie — cu suprafata de 124mp; restul terenului este teren neconstruit, fara a se
incadra la categoria de spatiu verde, fiind utilizata ca gradina de uz gospodaresc.

-existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine:

In zona terenului studiat nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului si
nici alte fenomene de risc natural (alunecari de teren, inundatii,etc);

- terenul este plat, cu cota medie +62m, cu panta generala de cca 1% spre est.

- principalele disfunctionalitati:
- in terenul ce face obiectul PUZ nu se manifesta disunctionalitati urbanistice.

- Elemente ale cadrului natural
Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

e terenul studiat pentru stabilirea conditiilor de construibilitate are suprafata de
5.515mp.

Terenul are o forma relativ dreptunghiulara, cu dimensiunile:

-latura de nord/est: 43,24m + 14,50m

-latura de sud/est: 47,59m + 22,63m + 5,85m + 47,09m

-latura de sud/vest (spre str. Morii): 12,31m + 5,50m + 27,15m + 17,71
-latura de nord/vest: 74,26m + 51.57m

ereteaua hidrografica: pe amplasament sau in vecinatatea acestuia nu exista cursuri
de apa; luciul de apa cel mai apropiat este constituit de Canalul Dunare- Marea
Neagra aflat la cca 1700m spre sud.

eclima: climatul zonei de amplasament se inscrie in cel al Dobrogei centrale
caracterizat prin continentalism, cu oscilatii diurne si anuale mari ale temperaturii
aerului, cantitati de precipitatii reduse. Vecinatatea relativa a marii influenteaza
asupra circulatiei maselor de aer.
- temperatura medie anuala: +10,6°C
temperatura minima absoluta: -26°C
- temperatura maxima absoluta: + 45°C
- temperatura medie in luna ianuarie: -3°C
- temperatura medie in luna iulie : +23°C
- adancimea maxima de inghet: 0,9m
- precipitatii medii multianuale: 380mm
- vanturile dominante bat din directiile SE(15%) si E (23%)
zapada ( STAS 10101/21-92) — gz=2,0kN/m2
vant — valori caracteristice ale vitezei vantului — 35m/s
valori caracteristice ale presiunii de referinta a vantului= 0,5KPa

Consideratii geotehnice
¢ Terenul este plat, cu cota medie +62m, cu panta generala de cca 1% spre est, Si
nu necesita sistematizare verticala.
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¢ Conform STAS 6054 / 77, adancimea maxima de inghet in perimetrul respectiv,
este de 0,80 m.

¢ Dupa normativ P 100 / 92, amplasamentul are urmatoarele caracteristici:

- zona seismica ,,E”

- coeficient de seismicitate ks =0,12

- perioada de colt Tc=0,7 sec

¢ Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogean, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de
origine eoliana, prafuri — prafuri argiloase loessoide si argile profoase loessoide. Sub
aceasta urmeaza complexul argilos- argila prafoasa+argila roscata.

E. PROIECTE APROBATE ILUCRARI iN CURS DE REALIZARE /
LUCRARI DE PROTECTIA MEDIULUI

Probleme de mediu

Functiunea propusa pe acest amplasament nu este generatoare de poluanti; in zona
inconjuratoare nu exista surse de poluare a caror raza de actjiune sa includa si zona din PUZ.
In zona studiatd, nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului
(alunecari) si nici inundatii.

Terenul ce face obiectul PUZ nu este inclus in suprafete ce fac parte din situri din
reteaua NATURA 2000 si nici din alte suprafete supuse protectiei de mediu.

Cele mai apropiate situri protejate din reteaua NATURA 2000:

- RO SPA 0076 — Marea Neagra- spre est — la cca 13km

- RO SPA 0061 — Lacul Techirghiol — spre sud — la cca 11km

- RO SCI 0073- Dunele marine de la Agigea — spre est — la cca 13km

Zona studiata nu se afla in raza de interdictie sau restrictie a unor surse de poluare sau
disconfort specificate in Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 (modificat cu ordinul
994/2018) pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de
viata al populatiei.

F. CONTINUTUL $I OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM

Principii avute in vedere la elaborarea planului
- raspuns adecvat la solicitarea beneficiarului transmisa prin tema de proiectare
- incadrarea in propunerile de urbanism ale localitatii si ale zonelor invecinate,
mai ales in ceeace priveste echiparea edilitara.
- respectarea conditionarilor din Certificatul de Urbanism

Lucrari propuse

Modernizarea circulatiei:

¢ Legatura cu reteaua stradala locala se face pe strada Morii.

¢ Pentru accesul la loturile propuse se propune o alee de acces cu latimea de 7m (carosabil
5m+2 trotuare x 1m), din care jumatate din latime (3,50m) se afla pe proprietatea Vasilescu si
cealalta jumatate in terenul proprietatea Georgescu.

+in partea finala aleea de acces este prevazuta cu loc de intoarcere prin rebrusment.

¢ Terenul este plat, cu cota medie de +62m, cu o panta de cca 1 % spre est si nu necesita
sistematizare verticala.

Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
¢ Organizarea arhitectural —urbanistica rezulta din elementele de tema de proiectare ale
beneficiarului, din conditiile de teren, din exigentele mentionate in certificatul de urbanism.
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Obiectul PUZ 1l constituie stabilirea conditiilor urbanistice de construibilitate pentru
locuinte Tn parcelarea propusa.
e Regimul de inaltime va fi: Parter + P+2

e Principalele propuneri urbanistice in cadrul PUZ

¢ Terenul din cele doua proprietati: Vasilescu si Georgescu, cu suprafetele de
4.200 mp, respectiv 1315mp se studiaza in comun in ideea asigurarii unei cai de
acces comune, cu latimea de 7,00m (5,00m carosabil + 2x1m trotuare), cale de
acces care este utilizata si pentru pozarea retelelor de utilitati.

¢ Terenul proprietate Vasilescu se lotizeaza in 9 loturi, din care 8 pentru locuinte si
1 lot pentru cale de acces, ca parte a caii de acces comune cu proprietatea
Georgescu.

Loturile pentru locuinte totalizeaza 3.755mp, cu suprafete intre 430mp si 577mp, iar
lotul cu aleea de acces are 445mp, cu latimea de 3,50m.

Latimea minima a loturilor este de 12,00m.

¢ In terenul proprietate Georgescu lotul dezmembrat cadastral ca lotul 1/2 — cu
suprafata de 377mp isi schimba configuratia, iar suprafata devine de 429mp, iar
lotul 1/1 devine de la suprafata de 938mp la 886mp.

in terenul proprietate Georgescu nu intervin alte modificari.

+ Retelele de utilitati — alimentare cu apa, canalizare, electricitate - se utilizeaza
retelele existente pe str. Morii si care se extind in zona PUZ.

Racordarea la retele se va face pentru fiecare lot prin contract cu furnizorul de
utilitati.

+in fiecare lot se va asigura spatiul de parcare necesar, asa cum reiese din
aplicarea normelor specifice:

- 1 loc de parcare locuinta

- sau 1 loc de parcare / 100mp construiti

ELEMENTE DE BILANT TERITORIAL

MOD DE UTILIZARE TEREN EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Teren curti-constructii 5.515 100 4.641 84
teren in loturi, din care - 4.641 84
- pentru constructii, amenajari 2.320 42
- pentru spatiu verde 2.321 42
Alee de acces la loturi - 874 16
TOTAL 5.515 100 5.515 100
POT maxim - % 3% 30
CUT maxim 0,03 1,0
Regim inaltime maxim P P+2

Regimul de aliniere al constructiilor :

Regimul de aliniere al constructiilor: la amplasarea constructiilor se va tine seama de
respectarea Codului civil referitor la vederea spre vecin, adica o retragere fata de limitele
laterale de minim 2,00m a peretelui cu vedere la vecin.



Dezvoltarea echiparii edilitare:

Alimentarea cu apa: se asigura din reteaua de alimentare cu apa locala prin
extinderea acestuia din strada Morii pe aleea de acces propusa. Se va face
racordarea cu camin cu apometru, pentru fiecare lot pe baza unui contract cu
furnizorul — RAJA.

Canalizarea menajera: pe str. Morii existda conducta colectoare de ape menajere;
reteaua se va extinde pe traseul aleii de acces propuse si va prelua apa uzata menajera
prin camine de vizitare.

alimentare cu energie electrica: se va face din reteaua locala ce se va prelungi in
zona PUZ.

alimentare cu gaze: se va face din reteaua locala, din conducta existenta pe str.
Morii .

telecomunicatiile: se utilizeaza telefonia mobila sau telefonia fixa.

alimentarea cu caldura: locuintele din comuna Cumpana utilizeaza incalzirea cu
sobe (combustibil solid) sau centrale termice cu combustibil lichid sau gazos;
localitatea are retea de gaze naturale.

Managementul deseurilor:.

Din functionarea locuintelor propuse va rezulta o cantitate zilnica de 11kg deseuri
(9loturi x 3 persoane x 0,4kg/persoana/zi) adica cca 4t/an. Acestea vor fi depozitate
in containere pe tipuri de sortimente : plastice, hartie-carton, metalice, menajere.
Acestea vor fi preluate de serviciul de salubritate comunal si vor fi transportate la
rampa de deseuri utilizatd de comuna Cumpana.

G. RELATIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI Sl

PROGRAME, OBIECTIVE DE MEDIU

Terenul studiat face parte din teritoriul intravilan al localitatii Cumpana si este cuprins
implicit in toate planurile si programele ce privesc ansamblul localitatji:

- PUG - zonificare functionala, retea stradala si echipare tehnico-edilitara.

Prin acest plan se stabilesc conditile de functionare si integrare urbanistica a
suprafetelor intravilane, care urmeaza sa faca obiectul investitiilor in infrastructura ale
localitatii.

- Terenul care face obiectul PUZ nu este cuprins in nici o zona de protectie naturala
care sa fie mentionate in cadrul legislativ de profil :

- Legea 5 / 2000 — privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national —
sectiunea a lll — a — zone protejate — M.O. 152 / 12.04.2000

- Legea 104/2011 privind protectia atmosferei

- Ordinul MMDD 1964 /2007 privind siturile de importanta comunitara (SCI) ca parte
integranta a retelei ecologice europene NATURA 2000 in Roméania

- HG 1284/2007 privind ariile de protectie avifaunistica (SPA) ca parte integranta a
retelei ecologice europene NATURA 2000 in Romania

Terenul PUZ nu este inclus in niciun sit protejat.

Cele mai apropiate situri protejate din reteaua NATURA 2000:

- RO SPA 0076 — Marea Neagra- spre est — la cca 13km

- RO SPA 0061 — Lacul Techirghiol — spre sud — la cca 11km

- RO SCI 0073- Dunele marine de la Agigea — spre est — la cca 13km



Zona studiata nu se afla in raza de interdictie sau restrictie a unor surse de poluare sau
disconfort specificate in Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 (modificat cu ordinul
994/2018)- pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de
viata al populatiei.

H. IMPLEMENTAREA LEGISLATIEI DE MEDIU

Regulamente privind dezvoltarea zonelor construite si neconstruite
— prescriptii i recomandari

e Ca parte a intravilanului localitatii Cumpana, cu functiunea de locuit, reglementarile

pentru zone de locuinte din PUG si regulamentul local de urbanism se extind pentru
zona PUZ, cu adaptarile determinate de specificul terenului.

eTerenul PUZ nu se afla in zone de restrictii sau de protectie din punct de vedere al
protectiei mediului: sit in reteaua NATURA 2000, sit sau areal protejat prin
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.236/2000 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si a faunei salbatice.

elaborat
— arh. ABDISA ABDISA
—Tnscris Tn RUR - cu drept de semnatura
pentru documentatji de urbanism B,C, D, E,

INVENTAR COORDONATE SUPRAFATA LOTURI
Nr. | Suprafata - mp

pct | X -nord (m) | Y-est (m) 1 230

Proprietate VASILESCU 2 430

1 [296830,90 | 784 656,63 3 430

2 |296870,71 | 784 719,32 g ggg

3 |296885,65 |784709,82 5 200

4 29691353 | 78475321 7 458

5 |296876,57 | 784 775,65 8 577

13 | 296 807,84 | 784 671,00 9 445

Proprietate GEORGESCU ﬂ ggg

5 |[296876,57 | 784 775,65 TOTAL Seic

6 |296864,18 | 78478318

7 |296837,89 | 78474412

8 |296834,19 | 78473959

9 |[296821,63 | 784720,77

10 | 296 832,11 | 784 714,30

11 | 296 805,99 | 784 674,52

12 | 296 803,19 | 784 673,89

13 | 296 807,84 | 784 671,00




