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1.2. OBIECTUL LUCRARII

1.2.1. Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru amplasarea unui parc industrial cu functiuni
principale de spatii de productie si depozitare nenocive, comerciale, birouri, servicii, unitati
de cazare, a unor functiuni complementare acestora si a retelelor de utilitti aferente si
imprejmuirii terenurilor situate in intravilanul comunei Agigea, jud. Constanta.

P.U.Z. de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism cuprinde principiile de
aplicare detaliate pentru terenul situat in intravilanul comunei Agigea, satul Lazu, parcelele
A464/2,3,4,5 (alipite) si lotul C12 din sectorul Zona Sanatoriul Dermato-Venerice, avand
urmatoarele numere cadastrale: 101913 si 111822.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor
functionale si tehnice in zona, prin modificarea reglementarilor urbanistice existente ale
unuia din terenurile din zona studiata si extinderea lor si asupra celuilalt, nereglementat,
precum si prin propunerea de dezvoltare a infrastructurii rutiere si feroviare in sprijinul
activitatilor economice ce se vor desfasura in vecinatate.

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor si infrastructurii
prevazute a fi realizate. Terenurile aflate n studiu si pentru care se elaboreaza P.U.Z. sunt
libere de constructii si sunt proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

in functie de politica de dezvoltare urbana a administratiei locale si de intentiile
proprietarilor terenurilor mentionate mai sus, se considera necesar a se rezolva in cadrul
Planului Urbanistic Zonal urmatoarele obiective principale:

- schimbarea destinatiei unuia din terenuri in vederea amplasarii de functiuni de productie
nenociva, depozitare, comerciale, de servicii, birouri si unitati de cazare;

- asigurarea reglementarii constructiilor si amenajarilor necesare noilor functiuni;

- organizarea circulatiei carosabile si a celei feroviare si asigurarea unor legaturi
corespunzatoare intre obiectivele propuse si restul localitatii;

- completarea infrastructurii tehnico-edilitare.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei,
in conditile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza
potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile populatiei, tinandu-se seama si de

posibilitatea de incadrare a localitatii in reteaua de localitati ale judetului.
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in cadrul P.U.G., terenul studiat se afld situat in intravilanul localitatii, parcelar aflat
partial in zonele agricole aflate in nord-estul localitatii cu nivel scazut de ocupare si utlizare
a terenului, ce cuprinde terenuri agricole, retele electrice, drumuri de exploatare, si partial
in lotizarea Zonei Sanatoriul Dermato-Venerice. Zona Sanatoriu are interdictie temporara

de construire pana la elaborarea si aprobarea unei documentatii de urbansim.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Ordonanta 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile ulterioare;

- Legea 50/1991 — privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile ulterioare;

- Legea 18/1991 — a fondului funciar, cu modificarile si completarile ulterioare prin Legea
262/2022;

- Legea 69/1991 — a administratiei publice locale, republicata in 1996, cu modificari
ulterioare;

- Ordonanta guvernului 195/2005 — privind protectia mediului, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordinul ANN.R.E. nr. 239/2019 pentru aprobarea Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor enegetice;

- Ordinul nr. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;

- Legea 13/2007 a energiei electrice, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente;

- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, cu consolidarile, modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile ulterioare prin legea
233/2018;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
si completarile ulterioare;

- Legea 138/2004 a imbunatatirilor funciare, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea 82/1998 pentru aprobarea OG 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si

completarile ulterioare;
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- 0.U.G. 195/2005 si 164/2008 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordinul M.L.P.A.T. 91/1991 privind continutul documentatiilor urbanistice, cu modificarile
ulterioare;

- Ordinul 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”, indicativ GM-007-2000;

- Legea 7/1996 a cadastrului, cu consolidarile, modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul M.L.P.A.T. 176/N/2000 de aprobare a “Ghidului privind metodologia de elaborare
si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM-010-2000;

- Hotararea nr. 525 din 27 iunie 1996 (“republicata”) pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism, cu modificarile ulterioare;

- Ordonanta 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordinul 233/2016 al M.D.R.A.P. pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului sSi urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism, modificat prin ordinul 3.494/2020;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in
localitati urbane;

- H.C.J.C. nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor

realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al comunei Agigea — preliminar, aprobat cu H.C.L. Agigea
151/03.07.2009;

- Plan Urbanistic Zonal aprobat cu H.C.L. Agigea 316/18.12.2018

1.3.3. Sursele de informatii utilizate
- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului;
- Documentare de teren;

- Documentatii tehnice puse la dispozitia proiectantului de investitor.
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1.3.4. Suportul topografic al lucrarii
S-a utilizat ca baza ridicarea topografica in coordonate Stereo 1970 realizata pe teren

in scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal de fata.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Teritoriul in studiu se afla pe partea de vest a caii ferate Constanta - Mangalia intre
Gara Agigea Nord (Oil Terminal Constanta Sud) si capatul sudic al Autostrazii A4. A fost
extravilan, destinat agriculturii pana in 2011, cand a trecut in intravilan, in scopul
satisfacerii nevoii de dezvoltare a comunei Agigea, datorita pozitionarii avantajoase fata de
obiectivele economice ale zonei — Portul Constanta, unitati comerciale de mari dimensiuni,
fata de principalele retele de transport din zona — calea ferata si DN39 si fata de localitatile

Agigea — cca. 1,5 km si Lazu — vis-a-vis fata de DN39.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona studiata se afla pe teritoriul administrativ al comunei Agigea, pana la gardul de
incinta al Portului Constanta fiind o distanta de cca. 75 de metri, iar pana la tarmul marii
cca. 220 de metri. La cca. 1,5 km departare de terenul studiat se afla ecluza de legatura
dintre Canalul Dunare - Marea Neagra si mare. La cca. 340 de metri spre sud se afla si
capatul sudic al autostrazii A4 - centura ocolitoare a municipiului Constanta. in partea de
nord se afla zona de depozitare Oil Terminal, aflata in intravilanul municipiului Constanta, la
distanta de cca. 850 de metri.

La estul amplasamentului se afla Portul Constanta, unul din cele mai mari de pe
mapamond in ceea ce priveste traficul de marfuri. La sud se afla zona libera Agigea.

Desi este inconjurata de multe obiective economice, terenul are in prezent o destinatie

preponderent agricold, aceasta fiind una din principalele disfunctionalitati.

2.1.3. Potentialul economic
in zona studiata si In vecinatatea acesteia se desfisoara diverse activitati industriale si

agricole. Valoarea ridicata a resurselor terenului favorizeaza cultivarea in principal a
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cerealelor, a plantelor tehnice si a celor industriale. In prezent, terenul este utilizat numai
pentru activitati agricole.

in zona de est a terenului studiat se afl& portul Constanta si unul din accesurile rutiere
(Poarta 9) si feroviare la acesta.

Tot pe latura estica se afla si cai nationale de comunicatie feroviara, halta Agigea fiind
la cca. 800 de metri distanta spre nord. In partea de vest, la cca. 1,4 km distanta, se afla
DN 39. Aceste circulatii fac legatura amplasamentului studiat cu cea mai importanta zona
industriala a judetului, Portul Constanta, cu municipiul resedintd de judet si cu punctele de
frontiera de la Vama Veche si Negru Voda. De asemenea, in imediata vecinatate se afla si
descarcarea de pe centura ocolitoare a municipiului Constanta (autostrada A4), ceea ce
faciliteaza legarea amplasamentului de Autostrada Soarelui (autostrada A2) si, implicit, de
Bucuresti.

Pentru Portul Constanta a fost elaborat in 13 iulie 2015 de consortiul Ernst & Young
S.R.L. — INROS LACKNER SE si se afla in curs de implementare, Masterplanul de
dezvoltare. Acesta prevede dezvoltarea infrastructurii feroviare si a drumurilor din incinta
portului si extinderea conectarii acestora cu retelele nationale de drumuri, autostrazi si cai
ferate.

Factorul esential pentru dezvoltarea unui centru logistic pe amplasament il constituie
legatura cu retelele generale feroviara si rutiera, ca si accesul la caile de navigatie fluviala
si maritima. Suprafata dintre zona de stocare a Oil Terminal si Canalul Dunare-Marea
Neagra este locul perfect pentru aceasta, datorita legaturii cu Autostrada A4, vecinatatii
statiei de cale ferata Agigea Nord si accesului rapid atat la caile navigabile interioare cat si
la mare. Aceasta zona are o suprafata totald de cca. 450 ha, in cadrul céreia se afla si
teritoriul studiat prin prezentul P.U.Z..

in plus, amplasarea centrelor logistice Tn aceastd zon& va face sa creasca atractivitatea
sectorului maritimo - fluvial al portului Constanta Sud, actualmente sub-utilizat si va face sa
creasca activitatea de manipulare a marfurilor in aceasta parte a portului.

in partea de nord, la cca. 1500 metri distanta, se afla o zona cu functiuni similare celei
permise prin P.U.G. preliminar, aflate pe teritoriul administrativ al municipiului Constanta.
Aceasta zona, care cuprinde mari unitati comerciale — Metro, Praktiker, Real, Tiriac Auto,
precum si unitatile din partea de sud a terenului studiat, Selgros, Dedeman si Motorex
impreuna cu toatd zona dintre DN39 si incinta Portului Constanta, alcatuiesc un perimetru
de dezvoltare cu un potential economic mare, in beneficiul locuitorilor din Constanta,

Agigea si Lazu.
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Aprobarea P.U.Z. de fata reprezinta un pas important al dezvoltarii zonei in directia
extinderii retelelor de comunicatie, avand efecte pozitive atat in construirea pe terenul
studiat, cat si in cresterea interesului pentru urbanizarea in aceeasi maniera a terenurilor
invecinate cu acelasi potential economic.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1. Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul terenului care a generat P.U.Z. este in judetul Constanta, in intravilanul
comunei Agigea, satul Lazu, pe lotul C12 din sectorul Zona Sanatoriul Dermato-Venerice,
avand numarul cadastral 111822. In cadrul zonei studiate se afla si parcelele invecinate
acestuia, A464/2,3,4,5 (alipite), conform planului de situatie avizat O.C.P.l., avand numarul
cadastral 101913.

Terenul a fost introdus in intravilan ca urmare a aprobarii P.U.G. Comuna Agigea —
reactualizat, aprobat in Consiliul Local al Comunei. Functiunea predominanta este cea de
teren agricol.

Terenul studiat are cca. 870 metri lungime pe directia N-S si cca. 490 metri lungime pe
directia E-V.

Teritoriul se Invecineaza astfel:

— la sud cu De 459 si parcela A464/6;

— lanord cu De464/1;

— laest cu lotul IE 114718 si calea ferats;

— lavest cu De 465.

Coordonatele terenurilor care au generat P.U.Z. sunt anexate prezentei documentatii.

Sistemul de coordonate utilizat: Stereografic 1970

Cota de referinta "0": Marea Neagra.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul se afla la cca. 2,6 km distantad de centrul localitatii Agigea si cca. 1,5 km fata
de satul Lazu, sat aflat de asemenea pe teritoriul administrativ al comunei Agigea.

In prezent, accesul pe teren se face rutier, prin drumuri de exploatare, din DN 39, din
intersectia amenajata cu sens giratoriu in localitatea Lazu.
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In partea de est se afli statia CF Agigea Nord, zona Y a acesteia (bifurcatie) fiind
cuprinsa in studiu.

Relatia carosabila directd cu Portul Constanta este intrerupta de calea ferata.

Pe teren se afla drumuri de exploatare, de piatra sau de pamant, destinate accesului
motorizat la terenurile agricole si vehiculelor cu tractiune animala.

De asemenea, terenurile care genereaza P.U.Z. sunt lipsite de retele edilitare de
utilitati: telecomunicatii, alimentare cu apa, canalizare. Alimentarea cu energie electrica se

face la ferma din partea centrald a zonei si la terenul proprietate privata a primariei.
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. Analiza geotehnica

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri — prafuri argiloase
loessoide si argile prafoase loessoide. Dedesubtul acestora se gaseste un complex argilos
— argila prafoasa si argila roscata.

Au fost efectuate patru foraje la o adancime cuprinsa intre 4,60 si 6,00 metri.

S-a pus in evidenta urmatoarea structura litologica:

— in suprafata un strat de pamant vegetal de 0,85 - 1,00 metri grosime;

— un strat de loess galben cu concretii calacroase si intercalatii de praf argilos cafeniu,
cu grosime cuprinsa intre 1,30 si 4,15 metri; umiditatea sa variaza de la plastic
consistent pana la tare;

— un strat de praf argilos cafeniu, plastic vartos, cu grosimi de aproximativ 0,20 — 0,30
metri, sau argila prafoasa cafenie, plastic vartoasa spre tare, cu grosimi de la 0,65 la
1,30 metri;

— exceptie face forajul nr. 2, unde s-a intélnit de la adancimea de 5,30 metri un strat
de argila cafenie, plastic vartoasa spre tare, cu oxizi de mangan.

Nivelul panzei de apa freatica la data respectiva nu a fost intalnit in foraje la adancimea

investigata. in zona apa freatica este sub adancimea de 8,00 metri.

Terenul de fundare este constituit din pamanturi, ca urmare principiile generale de

calcul al terenului de fundare pentru constructii sunt conform prevederilor STAS 3300/1-2-
1985 — Teren de fundare. Principii generale de calcul.
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Pentru fazele de proiectare si executie se vor intocmi studii geotehnice pentru a stabili
solutile optime de fundare, in functie de aspectele tehnico-economice, de destinatia si
importanta constructiilor, de natura terenului de fundare, de natura si marimea incarcarilor

Se recomanda fundarea pe stratul de loess galben, fundarea prin intermediul unei

perne de loess sau deseu de cariera, ori fundarea prin intermediul pilotilor.

2.3.2. Conditii climatologice

Clima prezinta caracteristicile zonei litorale a Marii Negre, cu vara calda si secetoasa,
toamna scurta, primavara lunga, cu trecerea brusca de la primavara la vara. Precipitatiile
sunt reduse, vantul este prezent aproape tot anul, dominant din nord.

Comuna Agigea se incadreaza in zona |, cu clima calda-secetoasa, cu temperatura
medie anuala de 11,5°C, temperatura de calcul pentru iarna de -12°C, conform STAS
6472/2-83. Conform STAS10101/20-90, comuna este in zona eoliana C. Conform
10101/21-96, localitatea este in zona climatica B pentru incarcarile date de zapada.

Clima reprezinta regimul multianual al vremii, determinat de interactiunea dintre factorii
radiativi, circulatia generala a atmosferei si complexul conditiilor fizico-geografice.

Regimul climatic temperat - continental caracteristic judetului Constanta este influentat
de pozitia geografica, situandu-se intre Dunare si Marea Neagra, precum si de
particularitatile fizico-geografice ale teritoriului. In zona litorald, climatul temperat-
continental prezinta o influenta marina. Climatul maritim este caracterizat prin veri a caror
caldura este atenuata de briza marii si ierni blande, marcate de vanturi puternice si umede
ce bat dinspre mare. Valorile temperaturilor medii anuale variazad intre 10°C in nordul si
centrul judetului si peste 11°C in sud. Variatiile multianuale nu depasesc 4°C. Precipitatiile
anuale variaza intre 400 mm la 500 mm, zona cea mai saraca in precipitatii fiind litoralul,
unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub 400 mm.

Circulatia maselor de aer este influentata iarna de anticiclonul siberian care determina
reducerea cantitatilor de precipitatii, iar vara anticiclonul Azorelor induce temperaturi
ridicate si secete. Influentele Marii Negre se resimt prin toamne lungi si calduroase si prin
primaveri tarzii si racoroase. Vantul predominant este cel care bate in directia N-NE,

caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara, in timp ce iarna aduce viscole si geruri.

2.3.3. Relieful
Teritoriul se afla in zona de litoral inalt al Marii Negre, care se desfasoara de la Capul

Midia pana la Vama Veche, la o distanta de cca. 3 km de mare.



P.U.Z. - STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE iN VEDEREA DESFASURARII DE
ACTIVITATI ECONOMICE

Conform ridicarii topografice, terenul studiat este aproximativ orizontal, cu declivitati de
aproximativ 2 - 3%. El are o panta pe directia NV-SE de aproximativ 2,8%, cota cea mai
tnaltd fiind de 40 metri, iar cea mai joasa de 19,30 metri relativ la Marea Neagra 1975. in
apropierea liniei de demarcatie dintre cele doua loturi se afla o cadere de teren spre est de

cca. 2,5 metri inaltime, pe o fasie de 8-10 metri Iatime, pe toata lungimea terenului.
2.4. CIRCULATIA

2.4.1. Circulatia rutiera

Transporturile rutiere cu diverse mijloace reprezinta principala categorie de transport
care se desfasoara in zona. Fluxul principal de circulatie se face pe DN 39, pe directia
nord-sud, drum national care leagd municipiul Constanta de sudul litoralul roménesc si
principalele orase ale judetului. Dincolo de granita, drumul se continua spre orasele
bulgaresti Dobrich, Balcic, Varna. Ultima descéarcare de pe autostrada A4 — centura
ocolitoare a municipiului Constanta, la intersectia cu DN 39, se afla la cca. 1100 metri
distanta de drumul de exploatare De 470/1 care pleaca direct din DN 39.

in zona studiatd se afld drumuri de exploatare de pdmant si piatra, pentru acces la
terenurile agricole, utilizate si de vehicule, in general agricole sau cu tractiune animala.
Acestea sunt:

— De 459, De 464/1 pe directia est-vest;

— De 465 si drumul betonat, adiacent incintei portuare, pe directia nord-sud.

Drumurile de exploatare nu au imbracaminti definitive si nici rigole.

Circulatia rutiera este numai de tranzit, de exploatare a suprafetelor agricole si nu exista

locuri pentru parcare.

2.4.2. Transportul in comun

Acesta se desfasoara pe directia nord-sud, pe drumul national DN 39, aflat in partea
de vest, la distanta de 1,5 km faté terenului studiat. Circuld autobuze si microbuze care
leaga Constanta de Varna, Mangalia, Techirghiol, Negru Voda, statiunile de pe litoral si

localitatile din sudul judetului Constanta — mai multe curse pe zi.
2.4.3. Circulatia feroviara

Aceasta se desfasoara pe directia nord-sud, linia CF 813 Constanta - Mangalia. Terenul

cuprinde zona Y a statiei CF Agigea Nord. De asemenea, o linie aflata in dezvoltare face

-10 -
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legatura cu reteaua feroviara a portului. Zona caii ferate se desfasoara pe o latime cuprinsa
intre 32 si 42 de metri. Pe aceasta linie de cale ferata se desfasoara transport de marfuri si

de persoane.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul pe care se face propunerea are suprafata de 3,45 ha (34.532 mp).

Suprafata totald a terenului studiat este de 38,95 ha.

Conform extraselor de carte funciara, terenul ce a generat PUZ, cu suprafata de
3,45 ha, este in categoria curti-constructii, fara reglementare urbanistica. El reprezinta
8,86% din totalul terenului studiat. Parcela de 35,50 ha este teren arabil, dar este
reglementat prin P.U.Z. aprobat in anul 2018 ca fiind destinat in cea mai mare parte (33,9
ha) pentru unitati industriale, depozitare si activitati conexe. Aceastd functiune
reglementata reprezinta 87,03% din totalul terenului studiat. Restul terenului este
reglementat, conform P.U.Z. aprobat astfel:

- Suprafata de teren aferenta drumurilor este de 0,9 ha adica 2,31% din suprafata
totala a terenului.

- Suprafata de teren ocupata de spatii verzi neamenajate este de 0,39 ha, adica
1,00% din suprafata totala a terenului.

- Suprafata de 0,31 ha este ocupata de circulatii pietonale (0,80% din teren).

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta este urmatoarea:

Nr. crt. Zone functionale ha %
Curti-constructii (nereglementat) 3,45 8,86
2. |Zona de unitati industriale, depozitare si activitati conexe 33,90 87,03
3. Circulatii (carosabile, pietonale, plantatii de aliniament) 1,6 4,11
TOTAL 38,95 100,00

2.5.2. Relationari intre functiuni

Zona portuara din vecinatate nu are o relatie functionala cu terenul studiat.

Drumurile de exploatare de pe amplasament deservesc terenurile agricole care
alcatuiesc cea mai mare parte din teritoriu si din vecinatate. Constructiile propuse prin

P.U.Z. anterior aprobat, aflate in curs de implementare, sunt in stransa relatie cu cele de pe
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terenurile vecine dinspre vest, reglementate prin acelasi P.U.Z., unele din ele fiind deja

executate si functionale.

2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fondul construit
Terenurile libere de constructii si, la momentul actual, sunt destinate preponderent

agriculturii.

2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona nu are asigurate servicii si utilitati publice.

2.5.5. Asigurarea cu spatii verzi
Spatiile verzi propuse prin P.U.Z. anterior sunt neamenajate. in afara terenurilor
cultivate, in zona caii ferate si a caderii de teren din apropierea limitei dintre cele doua

parcele studiate, se afla o suprafata pe care cresc plante mici, de stepa, arbusti si arbori.

2.5.6. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Nici pe teritoriul studiat, nici in zonele vecine nu s-au evidentiat riscuri naturale.

2.5.7. Principalele disfunctionalitati
In urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:
- terenul este liber de constructii;
- destinatia actuala terenurilor este agricola, in zona vecina a terenului studiat
dezvoltandu-se mai multe obiective economice importante;
- circulatia carosabila este defectuoasa;
- echiparea edilitara este necorespunzatoare;
- nu exista circulatie pietonala;

- nu sunt asigurate servicii si utilitati publice.
2.6. ECHIPARE EDILITARA
2.6.1. Alimentarea cu energie electrica

Pe terenul studiat nu exista retele ale Enel Distruibutie Dobrogea.
2.6.2. Alimentarea cu apa

Pe amplasament nu exista retele de alimentare cu apa si canalizare.
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2.6.3. Retele de telecomunicatii

Pe amplasament nu exista retele de acest tip.

2.6.4. imbunatatiri funciare

Conform ridicarii topografice, pe teren nu exista lucrari de imbunatatiri funciare.
2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. Relatia cadrul natural — cadrul construit

in zona studiata, terenul este la ora actuald neconstruit. Predomin& astfel suprafetele
agricole la care accesul se face pe drumuri de exploatare. In partea de est se afla terenuri
destinate cailor ferate si incintei portuare. Inspre vest, la distantd de cca. 700 metri, a
inceput construirea parcelelor reglementate prin P.U.Z. anterior aprobat. Acest proces de
construire va continua, dat fiind faptul ca tot teritoriul dintre drumul national, incinta
portuara, autostrada si limita UAT este intravilan.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu exista evidentiate riscuri naturale majore.

Terenul se afld in zona seismica de calcul in termeni de perioada de control (colt) a
spectrului de raspuns pentru Tc = 0,7 s, iar zona de calcul in termeni de valori de varf ale
acceleratiei terenului este pentru ag = 0,16 g.

Alunecari de teren: Nu au fost identificate in zona studiata.

Riscurile antropice sunt minime, datorita lipsei unitatilor industriale poluante.

2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii

Artera principala de comunicatie este rutiera, si anume DN 39. Pe amplasament se
accede din soseaua nationald, pe relatie de dreapta, pe De 470/1. Intersectia este
amenajata cu sens giratoriu.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Zona studiata apartine de comuna Agigea, unitate administrativa pe teritoriul careia,
conform Raportului de Diagnostic Arheologic elaborat de Muzeul de Istorie Nationala si
Arheologie Constanta pentru P.U.Z. anterior aprobat, sunt inregistrate numeroase situri

arheologice, unele inregistrate in bazele de date nationale (Lista Monumentelor Istorice,
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Repertoriul Arheologic National), altele inedite, asteptand inca operatiunile de inventariere
sau de clasare.
Conform Repertoriului Arheologic National, pe teritoriul administrativ al comunei Agigea
se afla sapte sit-uri arheologice, avand urmatoarele coduri:
> 63269.01 - Situl arheologic de la Agigea - la aproximativ 500 metri vest de
moara de macinat scoici - Agigea, com. Agigea;
> 60589.02 - Asezarea romano-bizantina de la Lazu - in marginea de N-N-V a
satului, la aproximativ 300 metri de ultimele case si la aproximativ 100 metri S-V
de un pélc de nuci, pe versantul de vest al vaii - Lazu, com. Agigea;
> 63269.05 - Necropola de incineratie de la Agigea - livada |.A.S. - Agigea, com.
Agigea;
> 63269.02 - Grup de tumuli de la Agigea - de-a lungul Canalului Dunare - Marea
Neagra, la aproximativ 500 m SE de sat Lazu, 200 metri vest de Lacul Agigea,
intre acestea si valea aflata la sud de soseaua Constanta - Mangalia - Agigea,
com. Agigea;
> 63269.03 - Situl arheologic de la Agigea - pe valea actuala a localitatii -
Agigea, com. Agigea;
> 63269.04 - Asezarea medievala de la Agigea - in nordul canalului, in zona
statiei de ascultare radio - Agigea, com. Agigea;
> 60589.01 - Asezarea rurala romana de la Lazu - in vatra satului si in apropierea

cimitirului - Lazu, com. Agigea.

Pentru Raportului de Diagnostic Arheologic mentionat anterior, pe terenul studiat s-a
delimitat mai clar potentialul arheologic. Analiza distributiei spatiale a complexelor
identificate permite delimitrea a 3 situri arheologice in arealul studiat si in zona apropiata de
acesta. Se remarca vasta necropola tumulara si plana (situl 1) aflatéd in zona inalta de la
Est de drum. Morméntul cercetat in sectiunea S6 constituie un prim indiciu privind
cronologia acestui sit, databil cu certitudine cel putin in perioada elenisitica, fara a exclude
prezenta unor inmormantari din perioada romana. Pe pantele line dinspre faleza Marii
Negre au fost identificate o serie de nuclee de locuire din perioada romana si romano-

bizantina (siturile 2 si 3), cel mai probabil exploatari cu caracter agricol. Coordonatele

siturilor arheologice reperate, in perimetrul carora este necesara cercetarea arheologica

preventiva, precum si propunerea de delimitare a zonelor de protectie sunt:
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SIT 1 - "TIRPITZ” — NECROPOLA TUMULARA $I PLANA, URME DE LOCUIRE

ROMANA

X (nord) Y (est)
1 790671.866 297144.563
2 790671.374 296934.311
3 790840.990 296936.949
4 790823.307 297389.914
5 790817.977 297505.711
6 790734.261 297818.753
7 790697.267 297810.890
8 790627.052 298125.880
9 790527.680 298125.034
10 790428.600 298128.351
11 790416.104 297760.524
12 790398.158 297453.404
13 790656.889 297442.739
Suprafata: 29,5 ha
Zona de protectie: 100 m in jurul perimetrului

SIT 2 - LOCUIRE ROMANO-BIZANTINA SI TUMULI APLATIZATI

X (nord) Y (est)
1 790797.015 297595.072
2 790819.905 297505.944
3 790825.870 297401.405
4 790829.753 297289.651
5 790961.720 297296.685
6 791079.460 297304.268
7 791077.760 297455.621
8 791083.309 297601.130
9 791068.323 297790.633
10 790911.563 297745.349
11 790942.015 297645.273
Suprafata: 10,6 ha
Zona de protectie: 50 m in jurul perimetrului
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SIT 3 - LOCUIRE ROMANA

X (nord) Y (est)
1 790899.880 297125.623
2 790905.070 297006.799
3 790962.646 297009.331
4 790974.417 296838.947
5 791059.675 296842.209
6 791042.162 297135.386
Suprafata: 3,2 ha
Zona de protectie: 50 m in jurul perimetrului

Pentru zonele situate in afara perimetrelor de mai sus (in care este obligatorie
cercetarea arheologica preventiva si supravegherea arheologica), raportul de diagnostic
arheologic realizat pentru P.U.Z. aprobat anterior propune realizarea de diagnostice
arheologice intrusive Tn cazul proiectelor de investitii care depasesc o suprafatad construita
la sol de 1000 mp.

2.7.5. Evidentierea potentialului turistic si balnear

Conform Masterplanului de dezvoltare a Portului Constanta, zona este prevazuta pentru
investitii de logistica, ceea ce a fost preluat si in P.U.Z. anterior aprobat, prin urmare
potentialul turistic sau balnear in zona este foarte redus. Sunt fezabile doar obiectivele
turistice de tipul cazarii pentru persoane aflate in tranzit.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Dorintele autoritatilor locale si a populatiei localitatii, ale proprietarilor parcelelor care
au generat P.U.Z., precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu privire la
dezvoltarea investitiei pe acest teritoriu, obtinute de proiectant prin discutii directe si
consultari, au fost pentru:

- crearea conditiilor pentru construirea de unitati industiale, de depozitare, comert,
servicii, birouri, turism de tranzit;

- imbunatatirea si completarea infrastructurii terenului;

- dezvoltarea echiparii edilitare in scopul deservirii constructiilor propuse;

- dezvoltarea infrastructurii de drumuri si cale ferata.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Prezenta documentatie de urbanism propune, avand ca ipoteza de lucru o viziune a
interventiei si o logica a directiilor si prioritatilor de dezvoltare a zonei, un Plan Urbanistic
Zonal ce va putea fi utilizat atat pe plan strategic, asigurand derularea politicilor urbane
pana la transpunerea in programe si proiecte, cat si pe plan de control prin planse si
regulamente.

Ridicarea topografica a pus in evidentd un teren aproximativ orizontal, cu declivitati de
cca. 2 - 3%. in partea de vest, terenul studiat are o panta pe directia NV-SE de cca. 2,8%,
cota cea mai inalta fiind de 40 de metri, iar cea mai joasa de 19,30 metri relativ la Marea
Neagra 1975. In partea de est, este o cadere de teren spre est de cca. 2,5 metri inaltime,
pe o fasie de 8-10 metri I1atime, pe toata lungimea terenului.

Pentru fiecare investitie se va intocmi un studiu geotehnic detaliat, in functie de tipul

structurii ales si de regimul de inaltime.
3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. SI P.U.Z. IN VIGOARE

Prin P.U.G., teritoriul a fost introdus in intravilan, fara a se reglementa specific in
ceea ce priveste:
e asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile obiective stabilite
prin tema;
e reorganizarea circulatiei carosabile;
e dezvoltarea circulatiei feroviare;
e completarea infrastructurii tehnico - edilitare;

¢ o functionare optima a intregului ansamblu si in legatura cu vecinatatea.

3.2.1. Functiunile permise

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. pentru zona studiata sunt:
activitati economice nenocive de productie, depozitare, comert, expunere (showroom),
servicii - fara a fi surse de poluare a aerului, apei sau solului (fum, mirosuri, gaze), inclusiv

constructii de cazare pentru persoanele aflate in tranzit. Se interzice orice activitate care
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poate constitui o perturbare a confortului de locuire permanenta si sezoniera sau poate
constitui un pericol pentru siguranta si sanatatea locuitorilor.

Regulamentului P.U.Z. aprobat cu H.C.L. 316/2018 are urmatoarele prescriptii
referitoare la utilizarea terenului, pentru zona de reglementare corespunzatoare parcelelor
alipite A464/2-5 (IE 101913):

A1
Utilizari permise:

— hale de productie si depozitare;

— cladiri administrative, sedii ale unor companii si firme pentru proiectare, birouri,
cercetare, expertizare, consultantd, locuinte de serviciu si/sau protocol, servicii
vamale, postale si alte servicii profesionale;

— comert cu amanuntul si en gros;

— activitati manufacturiere;

— ateliere de reparatii utilaje si masini, service auto (autovehicule mici sau mari),
autobaze, statii de intretinere si garare ambarcatiuni;

— parcaje subterane, la sol si multietajate;

— platforme carosabile si de depozitare, acoperite sau descoperite;

— rezervoare subterane sau supraterane, silozuri;

— transport feroviar: linii de cale ferata, instalatii si constructii conexe acestora;

— instalatii tehnologice pentru procesul de productie sau pentru manipularea marfurilor;

— spatii plantate, scuaruri;

— spatii de protectie civila;

— functiuni conexe: alimentatie publica pentru utilizatori, locuinte de serviciu (locuinte
temporare, camine), parcari, garaje, instalatii, instalatii tehnologice, statii de
alimentare cu carburanti si/sau energie electrica la autovehicule, bazine de retentie,
incendiu, grupuri sociale, grupuri sanitare, spatii tehnice, intalatii speciale de
cogenerare si producere a energiei alternative, utilaje necesare functiunilor
principale si altele similare.

Utilizari permise cu conditionari

A constructii feroviare (linii, instalatii, etc.) - se vor autoriza cu acordul S. CREIR CF,
pe baza unui proiect elaborat de persoane autorizate;

A heliport - se va autoriza cu conditia avizarii de catre Statul Major General si
Autoritatea Aeronautica Civila Romana;
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A autorizarea executarii constructiilor in zona de protectie a infrastructurii feroviare
(100,00 metri din axa liniei CF) se va face cu avizarea S. CREIR CF Constanta. in
aceasta zona se pot executa: constructiii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii
liniilor de cale ferata, constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a
mijloacelor de restabilire a circulatiei, instalatji fixe pentru tractiune electrica, instalatji
de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii, transmisiuni de
date si constructile aferente acestora. in zona de protectie a infrastructurii
transporturilor feroviare se interzic: amplasarea oricaror constructii, depozite de
materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare, efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar provoca alunecari de
teren, surpari sau ar afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor, extragerea de
materiale de constructii sau care modifica echilibrul panzei freatice subterane,
depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin
normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea
infrastructurii cailor ferate romane, a zonei de protectie a infrastructurii cailor ferate
romane, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului;

A 1n cazul in care este necesara amplasarea un adapost de aparare civila la subsolul
aferent unui obiectiv, acesta poate avea utilizari conexe, cu conditia ca in maximum
24h sa devina functional ca adapost — autorizarea acestora se va face cu avizul
.S.U,;

A instalatiile si utilajele sunt permise pentru a deservi functiunile principale si se vor
amplasa astfel incat sa nu creeze disconfort vizual.

Utilizari interzise

- activitati productive poluante;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Se vor mentine utilizarile aprobate si se vor extinde si pentru parcela cu nr. cad.
1118212.
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3.2.2. Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii prevazute in P.U.G. si
P.U.Z. in vigoare

In Planul Urbanistic General al comunei Agigea nu sunt previzute reglementari
specifice pentru aceasta zona, ea fiind extravilan agricol, introdus in intravilan odata cu
aprobarea Planului Urbanistic General preliminar la 03.07.2009, urmand a fi reglementata
odata cu aprobarea noului P.U.G. si R.L.U.

P.U.Z. aprobat cu H.C.L. 316/2018 prevede alinierea constructiilor astfel:
-faté de De 465, constructiile se vor retrage cu minimum 20,0 metri fata de aliniament;
-fata de De 464/1, constructiile se vor retrage cu minimum 10,0 metri de la aliniament;
-fata de De 459, constructiile se vor amplasa la minimum 5,0 metri fata de aliniament.

in fasia nonedificabild dinspre strada sunt permise numai constructii parter de
urmatoarele tipuri: parcari acoperite, filtre de acces, echipamente edilitare, bazine de
retentie.

Retragerile laterale si posterioare se vor face la minimum 2,0 metri fata de limita
proprietatii. Daca investitiile se vor dezvolta pe doua sau mai multe parcele alaturate, nu se
instituie retrageri obligatorii fatd de limita comun&d a terenului. In fasia nonedificabila
rezultatd sunt permise numai constructii anexe, cu inaltimea mai mica decat cea a
imprejmuirii.

Se mentin reglementarile aprobate si se extind si pentru parcela cu nr. cad.
1118212.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Situl este in cote majore plat si nu are elemente naturale valoroase care sa justifice
masuri de valorificare. in partea de est, este o cadere de teren spre est de cca. 2,5 metri
inaltime, pe toata lungimea terenului studiat, pe o fasie de 8-10 metri latime. Panta acestei
caderi de teren se poate remodela si consolida, dupa necesitatile functionale de amenajare
a solului.

in rest, in ceea ce priveste sistematizarea pe verticald a terenului, 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, fara zone depresionale

intermediare.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.4.1. Organizarea circulatiei rutiere

Organizarea circulatiei se bazeaza pe -caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la toate obiectivele propuse.

Traseul drumurilor de exploatare existente se pastreaza la fel, accesul in fiecare
parcela realizdndu-se din acestea. Modernizarea acestora consta in largirea carosabilului,
crearea de trotuare si spatii verzi amenajate.

Drumurile de exploatare De 465, De 464/1 se vor extinde astfel incat vor avea
profilul transversal de 12,0 metri (carosabil de 7,0 metri, trotuare de cate 1,5 metri si spatiu
verde sau pista de biciclisti de 2,0 metri).

Drumul de expoatare De 459, tangent terenului studiat in sud-est pe o lungime de
cca. 91 de metri, va fi latit pe zona terenului studiat astfel incat noul aliniament sa fie la 6
metri distanta de axa drumului, pentru o posibila dezvoltare ulterioara.

Din extremitatea estica a drumului de exploatare De 464/1 se va crea spre sud,
paralel cu limita terenului studiat, un drum care sa asigure acces carosabil pe parcela cu IE
111822. Acesta va continua acelasi profil stradal.

Aleile carosabile de pe parcele vor fi cu cate un fir de circulatie pe sens si cu o
latime de 3,5 - 4.00 metri pe sens, cu raze de curbura interioarad calculate in functie de
gabaritele vehiculelor.

Alcatuirea profilelor transversale se va face in conformitate cu normativele aflate in
vigoare. Longitudinal, drumurile vor urmari in general panta terenului.

Daca este cazul, se vor construi provizoriu accesuri pe parcele, pentru a asigura

aprovizionarea in timpul executarilor lucrarilor de constructii.

3.4.2. Transportul in comun

Transportul in comun in zona se va desfasura pe traseul existent. Prin grija
investitorului, dupa caz si in functie de necesitati, se vor amenaja statii de transport in
comun pentru microbuze, in incinta proprietatii private a persoanelor fizice si juridice.

Circuitul traseelor se va autoriza de Primaria Agigea, conform legislatiei in vigoare.
3.4.3. Parcaje si garaje

Acestea se vor asigura pe terenul proprietate, Tn numar corespunzator necesitatilor.

Numarul minim de locuri de parcare/garare se va calcula astfel:
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- pentru constructii administrative si servicii se va asigura cate un loc de parcare
pentru 10 - 30 salariati si un spor de 20% pentru vizitatori. Atunci cand constructiile
cuprind si sali de reuniuni, se vor prevedea si 1 - 2 locuri de parcare pentru
autocare;

- pentru constructii financiar-bancare se va asigura cate un loc de parcare la 20 de
salariati si un spor de 50% pentru clienti;

- pentru constructile comerciale, in afara de locurile de parcare/garare a vehiculelor
proprii, se vor asigura:

o un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati
pana in 400 mp;

o un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de
400 — 600 mp;

o un loc de parcare la 50 mp suprafatda desfasuratd a constructiei pentru
complexuri comerciale de 600 — 2000 mp;

o un loc de parcare la 40 mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru
complexuri comerciale de peste 2000 mp;

— pentru restaurante se va prevedea minim un loc de parcare la 5 - 10 locuri la mas3;

— pentru constructiile destinate cazarii se vor asigura 1 - 4 locuri de parcare la 10

locuri de cazare, plus parcari pentru autovehiculele proprii.

3.4.4. Organizarea circulatiei feroviare

Circulatia feroviara existenta din zona se va mentine si se va dezvolta. Se va
amenaja zona de siguranta a acesteia cu spatiu verde amenajat, conform O.U.G. 107 din
20.06.2022. in zona de protectie a caii ferate, autorizarea constructiilor se va face cu avizul
S.N.C.F.R.. Pe parcelele aliniate la calea ferata se va devia o linie de cale ferata, care va
deservi unitatile economice prevazute. Construirea acesteia se va autoriza conform

legislatiei in vigoare pe baza unui proiect avizat de S.N.C.F.R..

3.4.5. Organizarea circulatiei pietonale

Aceasta se va desfasura pe trotuarele separate clar de partile carosabile ale
strazilor, adiacente acestora. Vor avea latimea de 1,50 m si vor crea conditii speciale
pentru persoanele cu handicap. Structura acestora va asigura protectia impotriva riscului
de accidentare prin alunecare, impiedicare, coliziune cu obstacol, cadere pe timp de

furtuna, oboseala excesiva.
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3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI
3.5.1. Bilant teritorial
S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe terenul prorietate privata.
Functiunea pe terenurile aflate in proprietatea BLACK SEA VISION S.R.L. va fi de

productie, depozitare, comert, institutii, servicii, birouri, unitati de cazare. Restul terenului va

fi destinat circulatiilor pietonale si carosabile.

Suprafetele de sol afectate in urma lucrarilor de constructie a obiectivului vor fi
copertate sau refacute, astfel incat sa nu existe spatii afectate, altele decét cele prevazute
in proiect.

Din punctul de vedere al destinatiei terenurilor, conform reglementarilor, propunerea

este urmatoarea:

Marca Zone functionale ha %
A1l Zona unitatilor predominant industriale 37,79 97,02
C Circulatii (carosabile, pietonale, plantatii de aliniament) 1,16 2,98
TOTAL 38,95/ 100,00

3.5.2. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de:

- destinatia terenurilor;
- necesitatile functionale.

Pe terenurile studiate, regimul de inaltime propus in corelare si cu P.U.G. Comuna
Agigea este de maxim P+4E. Numarul de niveluri subterane se va stabili in functie de
necesitatile functionale si economice ale fiecarui obiectiv in parte, precum si de
caracteristicile geotehnice, in faza de proiectare a acestora.

Punctual se accepta un regim de inaltime pana la P+25E, eventual cu subsoluri sau
demisol, cu conditia incadrarii in C.U.T. maxim permis si numai din necesitati functionale si
tehnologice (silozuri, antene, instalatii incarcare/descarcare etc.), sau in scopul reducerii

procentului de ocupare la sol a cladirilor.

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor
Factorii care au determinat retragerile constructiilor fatd de aliniamente s-au stabilit
in functie de codul civil, zonele de siguranta si de protectie ale diferitelor obiective aflate pe

teren si functiunile propuse.
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Astfel:
-fata de De 465, constructiile se vor retrage cu minimum 20,0 metri de la aliniament;
-fata de De 464/1, constructiile se vor retrage cu minimum 10,0 metri de la aliniament.

in fasia nonedificabila dinspre strada sunt permise numai constructii parter de
urmatoarele tipuri: parcari acoperite, filtre de acces, echipamente edilitare, bazine de
retentie.

Retragerile laterale si posterioare se vor face la minimum 2,0 metri fatéd de limita
proprietatii. Daca investitiile se vor dezvolta pe doua sau mai multe parcele alaturate, nu se
instituie retrageri obligatorii fatd de limita comun&d a terenului. In fasia nonedificabila
rezultatd sunt permise numai constructii anexe, cu inaltimea mai mica decat cea a

imprejmuirii.

3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocupare a terenurilor si coeficientul de utilizare a acestuia, pentru toate
zonele, subzonele sau loturile propuse in teritoriul considerat.

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol a cladirii si suprafata terenului aferent.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprim& raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat.

S-au stabilit valorile maxime a acestor indicatori urbanistici pentru terenurile aferente

obiectivelor propuse, astfel:

Nr.| Parcela | Suprafata | Suprafata | Suprafata | P.O.T.|C.U.T.| Regim maxim de
crt. terenului | construitd | desfasurata | maxim | maxim inaltime
(mp) maxima maxima (%)
(mp) (mp)
1.|A464/2-5| 355.000 248.500| 1.065.000| 70 3,0 | (S+)P+4E (max. 17
2./ Lot C12 34.532 24172 103.596 metri, care se poate
depasi doar pentru
instalatii
tehnologice),
punctual
max. 3S+P+25
TOTAL 389.532 272672 1.168.596

Dacé investitiile se vor desfasura pe doua sau mai multe parcele alaturate. procentul de

ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului se vor calcula raportadndu-se la
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totalul_suprafetei rezultate si nu pe fiecare teren in parte. in acest caz, se recomanda

alipirea terenurilor.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa se va face de la reteaua publicd ce se va dezvolta in zona. in
functie de necesarul calculat pentru fiecare obiectiv, bransarea se va face pe baza unui

proiect avizat de R.A.J.A. si intocmit de proiectanti autorizati.

3.6.2. Canalizarea

Apele uzate vor trece prin statii de epurare amplasate in incinta proprietatii. Apele
curate rezultate se vor colecta in bazine si se vor folosi la irigarea spatiilor verzi si ca
rezerva de apa pentru incendiu.

Apele meteorice se vor colecta de asemenea in bazine si se vor folosi pentru irigarea
spatiilor verzi si ca rezerva de apa pentru incendiu. Apele meteorice de pe reteaua stradala
se vor colecta prin rigole care se vor conecta cu reteaua pluviala prevazuta pentru
localitatea Lazu.

Péana la extinderea retelei R.A.J.A. de canalizare in zona, de-a lungul circulatiilor
propuse, se pot utiliza fose septice vidanjabile, inclusiv pentru organizari de santier.

Se vor amplasa statii de pompare a apelor uzate si pluviale in zonele cele mai joase din

punct de vedere topografic, conform planului de reglementari.

3.6.3. Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face prin bransarea la reteaua ce
se va dezvolta in zona, prin intermediul unuia sau mai multor posturi de transformare.
Lucrarea se va executa in urma intocmirii unor proiecte de catre proiectant autorizat, in
functie de necesitati. Studiul de solutie se va aviza de ENEL Distributie Dobrogea S.A..

Se estimeaza o putere instalatd pentru intreaga investitie de cca. 18 MW. Statii de

transformare vor fi amplasate local, pe parcelele din zona studiata, dupa caz.

3.6.4. Alimentare cu gaze naturale

La extinderea retelei de alimentare cu gaze naturale in zona Lazu/Agigea, se vor avea
in vedere si obiectivele propuse prin prezentul P.U.Z. Traseele conductelor vor urmari
reteaua stradala, si anume spatiul verde adiacent destinat utilitatilor publice.
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3.6.5. Telecomunicatii
Se pot dezvolta retele de telecomunicatii prin canalizatie subterand, pe traseele
strazilor proiectate, dupa necesitate. Cameretele/cutiile supraterane se vor amplasa local,

daca e cazul, pe parcele.

3.6.6. imbunatatiri funciare
Terenurile care au generat P.U.Z. si care se reglementeaza se afla in intravilan si nu

detin imbunatatiri funciare.

3.6.7. Zona de gospodarire comunala

In parcele se vor asigura platforme de precolectare a deseurilor, pe sortimente, si se
vor incheia contracte cu societati specializate in reciclarea deseurilor.

Deseurile rezultate in urma lucrarilor de construire se vor depozita in punctele

indicate de Primaria Agigea.
3.7. PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care

utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin
regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament,
utilizarea eficientd si durabild a spatiului existent, asigurarea facilitatilor necesare
desfasurarii activitatilor propuse, normalizarea traficului, ce va asigura functionalizarea
zonei studiate. Implementarea planului ar rezolva atat cerinte socio-economice, cat si
functionale, armonizénd cerintele cu potentialul zonei.

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse

de poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier si de cel feroviar.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

- surse stationare dirijate — emisiile de poluanti antrenati de gazele de ardere de la
centralele termice. Principalii poluanti specifici arderii gazului metan sunt monoxidul
de carbon (CO) si oxizii de azot (NOx);

- surse mobile — autovehiculele, locomotivele neelectrice. Acestea genereaza
poluarea atmosferei cu CO, NOx, SO2, hidrocarburi nearse CmHn, particule.

Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a lungul traseelor parcurse de
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autovehicule si a caii ferate, in incinta amplasamentelor obiectivelor, in vecinatatea
acestora, precum si la pornire.

Avand in vedere ca principala sursa de poluare a zonei o reprezinta traficul, in vederea
diminuarii presiunii asupra factorului de mediu AER, in functie de organizarea functionala
pe parcele, prin proiect se va prevedea realizarea unor zone verzi de protectie, iar de-a
lungul arterelor de circulatie, se va prevedea plantatie de aliniament, pentru imbunatatirea
capacitatii de regenerare a atmosferei, protectia fonica si eoliana, conform prevederilor
Legii 265/2006.

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului, se vor respecta
prevederile Ordinului M.A.P.M. 592/2002 privind aprobarea normativul privind stabilirea
valorilor limita, a valorilor de prag, a criteriilor si metodelor de evaluare a dioxidului de sulf,
dioxidului de azot, oxizilor de azot, pulberilor in suspensie si monoxidului de carbon in aerul
inconjurator.

Lucrarile de constructie se vor realiza cu respectarea actelor normative in vigoare,
santierele urmand a fi imprejmuite cu panouri, pentru limitarea dispersiei prafului.

Suprafata studiata nu a finregistrat poluari accidentale ale solului in ultimii ani.
Activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului sunt:

— surse specifice perioadei de executie — acestea sunt nesemnificative si accidentale,

cum ar fi pierderi de carburanti ale utilajelor;

— surse specifice perioade de exploatare — depozitarea necorespunzatoare a

deseurilor.

in vederea eliminarii posibilittii poluarii solului, se vor realiza dupa caz: separatoare de
hidrocarburi sau bazine/gradini de bioretentie pentru zonele cu acces rutier, platforme
betonate pentru zonele de descarcare a marfii; realizarea de spatii adecvate pentru
colectarea deseurilor menajere si a celor provenite din ambalaje; lucrari de intretinere a
solului in zonele verzi.

In ceea ce priveste factorul SOL, activitatile propuse pe parcelele din zona studiata nu
reprezintd o sursa de poluare. Procentul de spatii verzi minim impus si respectat reflecta
implementarea strategiei de extindere a zonelor verzi conform OUG 59 aprobata cu
modificari prin Legea 49/2008.

Dupa perioada de executie se vor lua masurile de gestionare eficienta a apei, se vor

monta apometre pentru inregistrarea consumului, se vor efectua lucrarile de intretinere
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necesare evitarii risipei de APA, apa uzatd menajera se va incadra in cerintele de calitate
ale NTPA 002, iar cea pluviala in parametrii NTPA 001, prin masuri constructive si tehnice.

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv H.G. nr.
352/2005.

Pe teritorul P.U.Z., in partea nordica, conform Masterplanului de dezvoltare a Portului
Constanta, nivelul actual de zgomot industrial este de cca. 55 — 60 dB(A) ziua si 45 — 50
dB(A) noaptea din cauza apropierii de Portul Constanta. in apropierea cailor ferate,
zgomotul feroviar va fi ocazional si se va incadra intre 45 — 70 dB(A).

Procesul tehnologic care se va desfasura in perioada executarii constructiilor se va
concepe in sensul incadrarii in prevederile legale. Lucrarile se vor concepe in vederea
realizarii unui nivel minim de zgomot si vibratii transmis prin elementele constructiilor, prin
utilizarea de materiale cu indici de izolare la zgomot.

in exploatare, echipamentele tehnice exterioare si manevrele vehiculelor de marfa pot
constitui o sursa de zgomot. Din acest motiv, echipamentele exterioare generatoare de
zgomot trebuie sa indeplineasca cerintele legale privind nivelul de zgomot.

Datorita vecinatatii cu satul Lazu, respectarea prevederilor legale privind gestionarea
zgomotului ambiental se face conform Ord. 536/1997, care stipuleaza: “Amplasarea
obiectivelor economice cu surse de zgomot si vibratii si dimensionarea zonelor de protectie
sanitara se vor face in asa fel incat in teritoriile protejate nivelul acustic echivalent continuu
(Leq), masurat la 3 metri de peretele exterior la locuintei la 1,5 m inaltime de sol, sa& nu
depaseasca 50 dB(a) si curba de zgomot 45. In timpul noptii (orele 22,00 - 6,00), nivelul
acustic echivalent continuu trebuie sa fie redus cu 10 dB(A) fata de valorile din timpul zilei”.

Nivelul de ZGOMOT si VIBRATII creat in exploatare de fiecare obiectiv se va preciza la
proiectarea acestora, astfel incat sa se incadreze in limitele admise.

Lucrarile si activitatile propuse nu produc si nu folosesc RADIATII, deci nu sunt
necesare masuri impotriva acestora.

Deoarece lucrarile si activitatile proiectate sunt destinate folosintei umane, nu rezulta
nici un fel de SUBSTANTE TOXICE SAU PERICULOASE, deci nu necesita prevederea

unor masuri speciale in acest scop.

3.7.2. Epurarea si preepurarea apelor uzate
Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare vor fi proiectate in sensul incadrarii
in limitele admise de prevederile legale in vigoare si conform avizelor R.A.J.A. care se vor

emite pentru fiecare obiectiv.
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Apele pluviale din incinte se vor dirija catre bazine/gradini de bioretentie sa se vor
colecta prin intermediul unei retele de canalizare si vor fi trecute prin decantoare,
separatoare de hidrocarburi si pompate in bazine de retentie. Acestea vor fi utilizate la
irigarea spatiilor verzi si ca rezerva de incendiu. Apele pluviale de pe strazi si trotuare,
considerate curate, se vor colecta si deversa in rigola DN 39, dimensionata corespunzator
si care va conduce apele spre canalul Dunare-Marea Neagra.

Apele uzate menajere se vor epura prin statii de epurare locale pana la extinderea
retelei de canalizare a comunei in zona. Apele curate obtinute se vor folosi de asemenea

ca rezerva de apa de incendiu si la irigarea spatiilor verzi.

3.7.3. Depozitarea controlata a deseurilor

Se estimeaza urmatoarele categorii de deseuri:

- deseuri din constructii;

- namoluri din separatoarele de hidrocarburi;

- namoluri din statiile de epurare;

- deseuri menajere;

- deseuri din ambalaje.

Deseurile din constructii se vor colecta in containere metalice de catre societatile
anteprenoare conform HG856/2002 si se vor preda catre societdtile autorizate de
salubritate a deseurilor generate pe amplasament in fazele de executie ale constructiilor.

Namolurile rezultate vor fi eliminate prin agenti autorizati.

Deseurile menajere vor fi colectate in containere inscriptionate cf. Ordinului 1281/2005,
stocate temporar in spatii delimitate, pe platforme betonate, cu aceasta destinatie si
eliminate prin societati autorizate cu mijloace de transport adecvate.

Deseurile de ambalaje vor proveni in cantitate ridicata din activitatea spatiilor
comerciale. Acestea vor fi sortate pe tipuri de ambalaje, stocate temporar in containere

care nu permit imprastierea lor si vor fi valorificate prin agenti economici autorizati.

3.7.4. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi
etc.

Pe teritioriul studiat nu exista terenuri degradate. Zonele verzi prezente constau in fasia
adiecenta caii ferate si cea ce acopera caderea de teren. Panta acestei caderi de teren se
poate remodela si consolida, dupa necesitatile functionale de amenajare a solului. Zona de
siguranta a caii ferate se va amenaja si dimensiona corespunzator. Plantari de zone verzi

se vor face pe proprietatile private, cu rol de protectie sau decorativ.
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3.7.5. Organizarea sistemelor de spatii verzi
3.7.5.1. Spatiile verzi din domeniul public

Reteaua de spatii verzi este alcatuita din plantatia de aliniament a strazilor proiectate si
in zona de protectie a caii ferate.

Aliniamentele se vor planta cu plante floricole sezoniere si gazon.

Zona de siguranta adiacenta caii ferate se va planta preponderent cu vegetatie inalta,
respectand prevederile O.U.G. 107 din 20.06.2022.

Pentru spatiile plantate se vor utiliza specii de arbori si arbusti decorativi rezistente la
conditiile climatice. Pentru peluze se vor folosi gazon si plante floricole anuale, bienale sau
perene, decorative. Se pot utiliza plantatii de aliniament, grupuri de arbori si arbusti, garduri

vii, peluze etc.

3.7.5.2. Spatiile verzi de pe proprietatea privatad a persoanelor fizice si juridice

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si
de agrement, exteriorul cladirii sau Tn curti interioare pe minim 5% din suprafata terenului
destinat acestora.

Plantatiile vor fi atat joase, cat si medii sau inalte. Se vor utiliza specii perene si anuale,
potrivite climei locului.

Pentru constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente, cu rol de
protectie pe minim 20% din suprafata terenului.

Unde este cazul, se vor folosi plantatii de protectie impotriva zgomotului sau cu rol de
mascare a unor constructii anexe sau echipamente exterioare — garduri vii, ziduri vii, plante
cataratoare pe structuri metalice etc. Deasemenea, pentru protejarea solului in lipsa
retelelor de canalizare pluviala, se pot amenaja bazine/gradini de bioretentie Tn vecinatatea

drumurilor si platformelor din incinte.

Tabel sintetic al suprafetelor de spatii verzi

Nr. crt. [Zona de reglementare Suprafata (ha) | Suprafata de | Procent de spatiu
spatiu verde verde
1 A1 - Zona unitatilor predominant 37,79 1,89 5%
industriale
2 Circulatii (carosabile, pietonale, 1,16 0,06 5%
plantatii de aliniament)
Total 38,95 1,95 5%
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3.7.6. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Pe teritoriul studiat se identifica urmatoarele zone de protectie si siguranta:

zona de siguranta a caii ferate — se intinde pe lungimea acesteia, pana la o distanta

de 20 metri din axa liniilor. In aceasta zon&, care ocupd 31724 mp, sunt interzise

constructii definitive;

- zona de protectie a caii ferate — se intinde pana la 100 metri de la axa liniilor ferate
si ocupa o suprafatd de 85383 mp. Constructiile in aceasta zona sunt permise cu
aviz de amplasare de la S.C.R.E.I.R. CF Constanta.

- 100 m fata de obiectivul arheologic Sit 1 - ,Tirpitz" - Necropola tumulara si plana,
urme de locuire romana, descris la pct. 2.7.4.;

- 50 m faté de obiectivele arheologice Sit 2 — Locuire romano-bizantina si tumuli

aplatizati si Sit 3 — Locuire romana, descrise la pct. 2.7 .4..

3.7.7. Refacere peisagera si reabilitare urbana

Peisajul existent nu are o valoare deosebita, astfel incat nu sunt necesare masuri de
refacere si reabilitare. in urma Inchiderii santierelor de executare a lucrarilor de constructii,
circulatiile carosabile si pietonale, precum si spatiile verzi din afara incintelor, se vor reda

utilizarii publice.

3.7.8. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore

Pe traseele drumurilor de exploatare existente se vor dezvolta strazi cu intersectii
amenajate.

De-a lungul acestor strazi se vor extinde si retelele edilitare de alimentare cu utilitati
pentru obiectivele propuse. Bransamentele la retelele existente se vor realiza pe baza
intocmirii de proiecte specializate si avizate de detinatorii de retele, in functie de tipul si

marimea obiectivelor construite.
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
Sunt propuse urmatoarele obiective de utilitate publica:

— spatii comerciale;

— birouri;
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— servicii;
— strazi;

— retele de utilitati.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Teritoriul studiat se zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in

proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei.

Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice este de

38,95 ha, adica 100% din suprafata totald a terenului. Aceasta suprafatd are cu

preponderenta destinatia de teren agricol.

in ceea ce priveste terenurile care isi vor schimba destinatia, acestea sunt

proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice, si anume S.C. BLACK SEA VISION

S.R.L., conform contractelor de vanzare-cumparare autentificate cu nr. 3 din 17.05.2019 si

273 din 09.03.2022.

Nr crt. Parcela nr. cad. Suprafata (mp)
1 A464/2+A464/3+A464/4+A464/5 (alipite) 101913 355.000
2 zona Sanatoriu Dermato-Venerice, lot C12 111822 34.532
Total 389.532
Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:
Nr.crt. Tipul de proprietate ha %
1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice 38,95 100
2. Domeniu public al unitatii administrativ-teritoriale 0 0
TOTAL 38,95 100
Regimul de proprietate propus este urmatorul:
Nr.crt. Tipul de proprietate ha %
1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice 37,79 97,02
2. Domeniu public al unitatii administrativ-teritoriale 1,16 2,98
TOTAL 38,95 100

3.8.3. Circulatia terenurilor

Din proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice, o suprafata de 1,16 ha va

trece in domeniul public al primariei, prin act autentic de cedare a terenului. Aceasta
suprafata de teren apartine in prezent s.c. BLACK SEA VISION s.r.l.
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Tabelul circulatiei terenurilor se prezinta astfel:

Nr. Ramane in Trece in Trece in Total
crt. | Tipul de proprietate | proprietatea privata domeniul domeniul existent
a persoanelor fizice public al privat al
si juridice (ha) primariei (ha) | primariei (ha)
1. | Proprietatea privata 37,79 1,16 - 38,95
a persoanelor fizice
si juridice (ha)
2. | Domeniul public al - - - -
primariei (ha)
3. | Domeniul privat al - - - -
primariei
Total propus 37,79 1,16 - 38,95
4. CONCLUzII

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse, au

fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

- analiza fondului existent, a reliefului si orientarii terenului;

- circulatia si echiparea edilitara;

- tipul de proprietate a terenurilor;

- modul de organizare urbanistica, categorii de interventie, reglementari.

Principalele categorii de interventie sunt cele legate de schimbarea destinatiei
terenurilor si amplasarea de noi obiective pe parcelele aflate in proprietatea privata a
persoanelor fizice si juridice, modernizarea circulatiei, extinderea infrastructurii tehnico —
edilitare, realizarea de spatii verzi, precum si asigurarea functiunilor complementare
necesare unei astfel de dezvoltari.

Tindndu-se cont de tendintele de dezvoltare in intravilanul comunei Agigea, trebuie
asigurate atat infrastructura necesara, cat si posibilitatile de corelare a terenurilor din zona,
in vederea generarii unor solutii armonioase, cu o dotare corespunzatoare din punct de
vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii.

Avéand

functionala stabilitd a obiectivelor propuse, apreciem ca nu este necesara aprofundarea

in vedere dimensiunile amplasamentului teritoriului studiat si structura

studiului in detaliu pentru acest teren.
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Autorizarea lucrarilor de constructii se va face direct, de Primaria Agigea, pe baza
proiectelor tehnice si de executie pentru constructii si retele de comunicatie si edilitare,

supuse avizarii conform procedurilor legale.

elaborat:

arh. Ignis Duvagi
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