 S.C.   ARTERA TRUST  SRL -  CONSTANTA    
                                   MEMORIU   TEHNIC
           A.      DATE  GENERALE  
- Denumirea investiției : PUZ LOTIZARE ȘI AMENAJARE  ZONA str. 1 MAI, str. STADION, str GĂRII - COMUNA CASTELU ( ZONA DE SUD A FOSTEI FERME 11 AGRIAS )  Nr cadastral  103025 
- Amplasament : JUD. CONSTANTA, COMUNA CASTELU, INTRAVILAN, ZONA VESTICA A LOCALITĂȚII  - ZONA DE SUD A FOSTEI FERME 11 AGRIAS 
- Proiectant : S.C. ARTERA TRUST  SRL  CONSTANȚA
- Beneficiar : PRIMARIA COMUNEI CASTELU
- Cadru legislativ privind protecția mediului: 
                   - Legea 104/2011 privind calitatea aerului înconjurător
               - Ordin 756/ 1997 privind evaluarea polușrii mediului;  Ordin 344/2004 pentru aprobarea Normelor tehnice privind protecția mediulu  ; HG 1403/2007 privind refacerea zonelor în care solul, subsolul şi ecosistemele terestre au fost afectate. 
                  - Legea 211/2011 privind regimul deșeurilor
                  - HG 674/2007 privind respectarea limitelor maxime admisibile pentru zgomot si vibrații
                  - OUG nr. 57/2007 protejarea florei și faunei din aria protejată
                  - Legea nr. 422/2001 protejarea monumentelor istorice
                 -  Hotărârea nr.1076/2004, care transpune Directiva 2001/42/CE
          - HCJC 152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi și a numarului minim de arbuști, arbori, plante decorative.
- Situația juridica a imobiluluilui :  PROPRIETATE PRIVATĂ A COMUNEI CASTELU (nr. Cadastral 103025)
- Suprafața  teren  aferentă lotizării:   3,62 ha 
- Suprafața  teren  studiată în cadrul PUZ:   cca. 4,34 ha               
            B.    NECESITATEA ȘI OPORTUNITATEA PLANULUI
Motivatiile realizarii Planului Urbanistic Zonal sunt de ordin:
 LEGISLATIV :
-Legea 350/2001 , privind amenajarea teritoriului si urbanismului , modificata si completata cu Ordonanta 27/27.08. 2008 
-Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pt. construirea locuintelor, cu toate modificarile ulterioare 
ECONOMICO-FINANCIAR 
-exploatarea la cote superioare a unui teren care se află în vatra localității și este incadrat la categoria de folosință curți construcții
-atragerea de fonduri  private pentru realizarea investițiilor propuse  

-atragerea de fonduri suplimentare la bugetul  comunei Castelu  prin creșterea impozitului pe teren , impozit pe construcții , taxe de urbanism și de autorizare a construcțiilor, taxe aferente activităților conexe ( altele dacât locuire ) ce se vor desfășura.
SOCIAL 
- crearea de locuri de muncă prin realizarea invesțiilor propuse   
         - realizarea de noi locuințe individuale în sistem auto-sustenabil - locuințe individuale care sa aibă si o suprafață de teren care sa asigure o parte din hrana necesară gospodariei
Pentru elaboratea PUZ s-a emis Avizul de Oportunitate nr. 1 din 09.03.2023
            C.    DESCRIEREA LUCRĂRILOR EXISTENTE  (etape de dezvoltare, construcții hidrotehnice, activități desfășurate, managementul deșeurilor)
· etape de dezvoltare
Terenul aferent PUZ-ului se afla în intravilan, în zona vestică a comunei Castelu.
Terenul ce  face obiectul PUZ -  LOTIZARE ȘI AMENAJARE  ZONA str. 1 MAI, str. STADION, str GĂRII - COMUNA CASTELU a făcut parte din terenul Fermei 11 Agrias, situată în intravilanul comunei. Ferma deținea un teren în suprafață de 13,379 ha. La procedura de lichidare a Fermei suprafata de teren a fost cumparată astfel : 
- suprafața de teren de 8,129 ha, situată la nord a fost cumpărată de un investitor și a fost intabulată cu nr. cadastral 102674 (teren rezervat în cadrul PUG zonei unităților de producție, servicilor diversificate, depozitării)
- suprafața de teren de 3,62 ha situată la sud- vest a fost cumparată de Comuna Castelu și a fost intabulată cu nr. cadastral 103025 (terenul care va face obiectul PUZ - teren rezervat în cadrul PUG zonei de locuințe și funcțiunilor complementare locuirii)
- suprafața de teren de 1,63 ha situată la sud- est a fost cumparată tot de Comuna Castelu și a fost intabulată cu nr. cadastral 103026 (teren rezervat în cadrul PUG zonei pentru dotări activități sportive, agrement și spații verzi)
Terenul are destinatia actuală de curți construcții și este liber de construcții.
· construcții hidrotehnice
                - nu ste cazul
·  activități desfășurate
             Pe teren nu se desfășoară nici o activitate în prezent, este un teren viran.
           În partea de sud, terenul studiat se învecinează cu o zonă deja lotizată pentru locuințe (anul 2008), terenul studiat în cadrul PUZ fiind o extindere a zonei de locuit.
       Nu există surse de poluare în prezent, zona invecinată fiind una de locuințe, cu funcțiuni complementare, spre sud și est, iar la vest fiind limita intravilanului unde localitatea se invecinează cu un teren arabil. La nord , unde terenul învecinat este destinat funcțiunii de producție si depozitare se va intocmi PUZ la momentul demarării unei eventuale investiții și se va prevedea o perdea de vegetatie spre zona de locuințe. Iar spre est este prevăzută zonă de dotări sportive, agrement și spații verzi.
· managementul deșeurilor
                   - nu ste cazul
D.    DISFUNCȚIONALITĂȚI  (privind accesul auto, drumurile interioare, rețeaua de căi ferate, rețele de utilități, tegnologii de operate, amplasarea unor construcții și terminale, managementul deșeurilor, trafic de pasageri și siguranța acestuia)
· accesul auto, drumurile interioare
Amplasamentul beneficiază de accese carosabile existente din strada Gării la vest, din strada Stadion la sud, din strada Păcii la sud-est și din strada Socului la sud-vest.
Strada Gării, în zona amplasamentului, este un drum de pamânt cu o lațime variabilă de cca. 3-4m.  Strada Stadion este asfaltată, dar degradată și are o lațime de 11m. Strada Socului este asfaltată, dar degradată,  nu are trotuare și rigole și are o lațime de 11m. Strada Păcii este asfaltata, fără trotuare și rigole și are o lațime de 6m. 
În cadrul operațiunii de lotizare se va propune realizarea unor străzi noi, care să permită legătura cu restul localității și un acces facil în zonă. Totodată este necesară modernizarea străzilor existente.
·  rețeaua de căi ferate
                 - nu ste cazul
·  rețele de utilități           
Pe amplasament sunt rețele electrice de joasă si medie tensiune, care nu vor suferi modificări. 
În zona limitrofă, aflată la sud de terenul studiat (zona lotizată - strada Socului) există rețele edilitare ce vor putea fi extinse. Rețeaua de canalizare pentru localitatea Castelu este in curs de edificare.
·  tegnologii de operate 
                 - nu ste cazul
·  amplasarea unor construcții și terminale  
                 - nu ste cazul
·  managementul deșeurilor   
                 - nu ste cazul
·  trafic de pasageri și siguranța acestuia    
                 - nu ste cazul
E.    PROIECTE APROBATE / LUCRĂRI ÎN CURS DE REALIZARE / LUCRĂRI PENTRU PROTECȚIA MEDIULUI  
- proiect rețea canalizare
- strategia de dezvoltare a localității
- Actualizare PUG
- edificare rețea canalizare
- împăduriri în extravilan ?
F. CONȚINUTUL ȘI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM (principii avute în vedere la elaborarea planului, lucrări propuse)
· principii avute în vedere la elaborarea planului
Amplasamentul va fi amenajat pentru loturi de locuințe. Funcțiunea zonei va fi de locuire și funcțiuni complementare, asa cum se prevede și în RLU aferent actualizării PUG.
Forma terenului ce urmeaza a fi lotizat si străzile existente în zonă au condus la solutia realizării a patru grupuri de loturi, delimitate de străzile propuse. Terenul are o pantă ușoară, în jur de 1%, de la nord la sud și în jur de 1,5% de la vest la est.
Beneficiarul optează pentru realizarea unui numar maxim de loturi, care să respecte condițiile unui front la strada de minim 15m și a unei suprafețe de 480mp-500mp. De asemenea se va urmări, pe cât posibil, ca un lot să se învecineze cu maxim 3 alte loturi (stanga, dreapta, spate). Astfel, în aceste condiții se pot realiza 52 de loturi.
Forma loturilor va fi relativ regulata cu un raport al laturilor de cca.1/2 (front la strada / adancime). Loturile de colț vor fi obligatoriu teșite spre intersecția străzilor, astfel încât să se asigure o bună vizibilitate în intersecții.
Orientarea loturilor va fi preluată de la lotizarea existentă în zonă pe strada Socului și va fi est-vest (latura lungă)
Se apreciază că populația zonei va fi de maximum  220  de locuitori  
La stabilirea poziției străzilor propuse s-a urmărit : 
- prelungirea străzilor existente
- crearea legăturii intre străzi existente la estul și vestul amplasamentului
- accesul carosabil facil la toate loturile
- distanța între 2 intersecții să nu depășească 200 m
· lucrări propuse 
Se vor prelungi străzile existente în zonă, strada Socului și strada Păcii. 
De asemenea se vor prevedea străzi noi, care să permită funcționalitatea zonei și accese facile la loturile propuse. Astfel, se vor prevedea străzi care să facă legătura intre strada 1Mai și strada Gării atât în partea nordică, cât și în cea sudică a amplasamentului . De asemenea se va prevedea o stradă nouă pe direcția N-S, ce va deservi loturile propuse în zona mediană a amplasamentului. 
Străzile vor fi de minim 11m și vor fi prevăzute cu rigole și spațiu verde în aliniament.
Străzile vor fi cu imbrăcăminte asfaltică, vor avea o zonă de acostament de minim 0,5m lațime și vor fi prevăzute cu iluminat stradal. Trotuarele vor fi finisate cu dale. Se vor prevedea accese carosabile pentru fiecare lot.
Zona lotizată va fi echipată cu rețele de alimentare cu apă, energie electrică, internet, etc.
După realizarea lotizării, anterior  eliberării autorizațiilor de construire pentru locuințe se vor realiza  rețelele de alimentare cu apă, canalizare și alimentare cu energie electrica.
Se recomandă montarea de panouri solare si/ sau pompe de caldură pentru generarea (partial) a energiei necesare preparării apei calde menajere si a căldurii.
Zona lotizată va fi  prevăzută cu o platforma pentru colectarea selectivă a deșeurilor, ce va fi amplasată în zona imediat învecinată, la sud-est, pe un teren ce aparține de asemenea comunei Castelu
În partea de nord a amplasamentului, în vecinătatea terenului destinat producției și depozitării, se va amenaja o perdea de spațiu verde cu rol de protecție și de îmbunătățire a climatului.
La estul amplasamentului se află un teren care apartine comunei Castelu și este destinat funcțiunii de spațiu verde și sport, conform PUG.     
Deasemenea, în afara lotizării propriu zise se evidențiază și necesitatea lărgirii și modernizării străzii Gării (drum comunal 58), care in prezent este un drum de pamânt cu lațimea de 3m-4m. 
Aceasta stradă (atât în zona loturilor de la strada Socului, cât și în zona care se lotizează în cadrul PUZ) deservește loturile din vestul amplasamentului și reprezintă o cale de acces dinspre zona centrală a localității (DN 22C) și o legătură cu nordul localității și mai departe cu localitatea Cuza Vodă. 
Astfel, drumul comunal 58 (strada Gării) va fi lărgit, incepând de la intersecția acestuia cu strada Stadion până la intersecția cu strada propusă la nordul lotizării, în cadrul unui proiect de specialitate.
Lărgirea drumului în zona lotizărilor va fi de la 4m la 6m carosabil. Pe partea care se invecinează cu loturile, strada va fi prevazută cu rigolă, spatiu verde în aliniament și trotuar.
Partea carosabilă va fi de 5,5m cu acostament de 0,5m de o parte si alta a carosabilului. 
Pe partea care se învecinează cu terenul arabil se va prevedea doar rigola.
Din cauza existenței unei rețele electrice și a stâlpilor care o susțin, lărgirea acestui drum se poate face doar spre vest, spre terenurile arabile.
G. RELAȚIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI ȘI PROGRAME, OBIECTIVE DE MEDIU (obiective la nivel internațional și regional, obiective la nivel național și local, relevanța planului pentru integrarea obietivelor de mediu)
Concomitent cu Planul Urbanistic Zonal - "LOTIZARE ȘI AMENAJARE  ZONA str. 1 MAI, str. STADION, str GĂRII - COMUNA CASTELU ( ZONA DE SUD A FOSTEI FERME 11 AGRIAS ) " se elaborează "Actualizarea PUG al Comunei Castelu"
Planul Urbanistic Zonal se încadrează în prevederile PUG, respectă Regulamentul local de urbanism aferent PUG și preia recomandările avizelor obținute (Aviz de Mediu nr. 47/01.11.2021)
Se vor respecta prevederile HCJC 152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi și a numarului minim de arbuști, arbori, plante decorative.
Astfel, pentru zonele nou lotizate, in care se vor realiza locuințe unifamiliale se vor realiza spatii plantate in suprafata de minim 5mp / locuitor. Acestea vor putea fi de tipul plantației de aliniament, atunci cand nu se pot realiza parcuri sau scuaruri.
Zona ce urmează a fi lotizată este prevăzută cu o fâșie verde cu rol de protecție față de zona destinată unităților de producție, servicii diversificate, depozitare, și cu rol de îmbunătățire a microclimatului. Pe această fâșie se vor planta cu precădere arbori și arbuști decorativi.
In zona fostei ferme 11 Agrias, unde se prevede o zona cu unități de productie - depozitare nepoluante (8,13 ha), spațiile verzi și plantațiile de aliniament, plantațiile cu rol de protecție vor fi de 50% (conform cu HCJC 152/2013) din suprafața destinată zonei respective. Suprafața de spațiu verde poate fi repartizată pe terenul rămas liber după realizarea construcțiilor, pe fațadele construcțiilor, cât și pe terasele construcțiilor.
Tot in acesta zona se prevede realizarea unui teren de fotbal cu dotarile necesare (5,25 ha), pentru care se va rezerva pentru spații verzi, plantații, spații de joc și odihnă o suprafață de minim 40% din suprafața totală.
Obiectivele de mediu(a) și tintele(b) stabilite de Avizul de Mediu eliberat pentru PUG sunt:
1. apa
- a. Reducerea poluării la nivele care să nu producă un impact semnificativ asupra calității apelor (de suprafață, potabilă, subterană); reducerea impactului datorat evacuării apelor uzate
- b. Realizarea rețelei de canalizare a apelor uzate și racordarea tuturor gospodăriilor la aceasta; realizarea de rigole și șanțuripentru dirijarea și preluarea apelor pluviale de către receptorul natural
2. aer
- a. Respectarea valorilor limită admise pentru concentrațiile de poluanți la emisie pentru stațiile staționare, mobile, nedirijate
- b. Respectarea prevederilor STAS 12574/87 și a Legii 104/2011
3. sol
- a. Limitarea impactului asupra solului; depozitarea corespunzătoare a deșeurilor la nivelul comunei
- b. Respectarea prevederilor Ordinelor 756/1997, 344/2004 și HG 1403/2007
4. managementul deșeurilor
- a. Implementarea prevederilor Planului de gestionare a deșeurilor, care reduce, elimină efectele asupra mediului
- b. Respectarea prevederilor Legii 211/2011 privind regimul deșeurilor
5. zgomot și vibrații
- a. Limitarea poluării fonice și a vibrațiilor în zonele cu receptori sensibili la zgomot și vibrații
- b. Respectarea limitelor maxime admisibile pentru zgomot și vibrații conform HG 674/2007
6. populație și sănătate publică, mediu social și economic
- a. Creșterea numărului de locuri de muncă pentru populația din zonă; ceșterea condițiilor pentru dezvoltarea economică a zonei
- b. Asigurarea calitativă și cantitativă a apei potabile în toate zonele locuite; asigurarea colectării apelor uzate menajere din toate zonele comunei; asigurarea managementului instituit pentru colectarea deșeurilor; menținerea calității factorilor de mediu în limita prevederilor legale pentru protecția sănătății populației
7. peisaj, valori arhitecturale și de patrimoniu
- a. Corecții structurale care vizează îmbunătățirea ponderală a suprafețelor destinate spațiilor verzi, amenajărilor sportive și de agrement, aliniamentelor de străzi și zone verzi de protecție; protejarea, punerea în valoare a obiectivelor arhitectonice și de patrimoniu
- b. Asigurarea suprafeței minime de 26mp spațiu verde / cap de locuitor , suprafața propusă fiind de 130mp / locuitor
8. biodiversitatea, patrimoniul cultural și arhitectural
- a. Asigurarea protecției peisajului natural și a monumentelor istorice și a celor cu valoare arhitecturală sau istorică deosebită
- b. Protejarea florei și faunei conform OUG nr. 57/2007 ; protejarea monumentelor istorice conform Legii 422/2001
H.  IMPLEMENTAREA LEGISLAȚIEI DE MEDIU (regulamente privind dezvoltarea zonelor construite și neconstruite - prescripții și recomandări)
Conform Hotararii nr 152/22.05 .2013, o suprafata  de 5 mp /locuitor va fi amenajată cu spații verzi și plantate publice,  spații de joc si de odihnă  ( rezulta un necesar de cca. 1000 mp)
Un procent de min 30 % din  lot va fi ocupat  cu spații verzi - spațiu verde plantat  la sol constand în:
 - gazon + flori + plante urcatoare : lavandula (lavanda), myosotis alpestris (nu ma uita), nicotiana alatum (regina noptii) , trandafiri, petunia grandiflora , portulaca grandiflora (floare de piatra), lonicera caprifolium (caprifoi ), etc
- 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) 
Suplimentar acestui spatiu verde, care acopera cerintele Hotararii 152/22.05.2013 se recomanda  ca:
- închiderile perimetrale ( garduri desparțitoare între proprietăți sau intre proprietate și domeniul public  să fie alcatuite din gard viu , chamaecyparis globosa ( chiparos ) cca 1,5 inaltime 
- să fie montate jardiniere pe fațade prezvazute la parapetele balcoanelor si la ferestre, realizate din materiale de preferință naturale ( ceramic , lemn ) 
Deșeurile menajere  ale locuintelor se  vor depozita în containere speciale pentru a fi evacuate săptămânal de către un serviciu de gospodarire autorizat, la o platformă desemnată si autorizată  pentru  depozitarea deșeurilor menajere.  Zona este prevazută cu o platformă de colectare selectivă a deșeurilor
                                                      Intocmit:   
                                                                      arh. Marta Slavescu
