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	I. INTRODUCERE


1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE: 
„ Elaborare documentatie PUZ in scopul parcelarii si reglementarii urbanistice pentru realizarea de constructii turistice si rezidentiale”
Adresa proiect 
zona delimitata de A454/1/3 LOT1 IE 107282 – Sidere Gabriel, str. Agricultorilor, IE 108297 SC MONTANROMIMPEX SRL, IE 106107 HILLEN COLUMBIA ELENA
Nr. Contract 

115/19.05.2021 si anexa 02 la ctr. 







Proiectant general
SC Monarh SRL


Proiectant urbanism     SC Monarh SRL, Arh. R. Dicanu Dutchevici Lemonie


Beneficiar                      Sideri Aurelian-Dragos
Data elaborarii PUZ       25.02.2021

1.2. OBIECTUL LUCRARII


Beneficiarul, doamna Hillen Columbia-Elena, solicita avizarea documentatiei  PUZ, in baza prezentei documentatii pentru:
„ Întocmire PUZ pentru zona delimitată de De 453, parcela IE 108835, parcela IE 108297 și parcela IE 109861 pentru parcelarea terenului și schimbarea de destinație în zonă mixtă cu locuințe, cazare și funcțiuni complementare”.

Zona supusa studiului prin prezenta documentatie se afla in Judetul Constanta, Com. Limanu, Sat Vama Veche, intre zona delimitata de parcela IE 108835 – Sideri Aurelian-Dragos, str. Agricultorilor, IE110921, IE110922, IE11093, IE110934, IE 110936, IE110938, IE110940, IE110942, IE110474, IE109859, IE 108297 SC MONTANROMIMPEX SRL, conform C.U. nr. 274/17.08.2021 si a avizului de oportunitate nr. 20374/10.12.2021. 
Zona ce urmeaza a fi reglementata are suprafata de 26938mp si este  reglementata in PUZ 2Mai-Vama Veche, zona situata la vest de soseaua DN39, conform HCL 61/2010, cu urmatoarele utilizari admise: cazare turistica, locuire si functiuni complementare locuirii, comert, alimentatie publica, administratie, cultura, invatamant, culte, sanatate, agrement, servicii, sport, cladiri cu functiuni bancare, spatii verzi, parcari si drumuri.
Terenul ce a generat PUZ este format dintr-un lot proprietatea doamnei Hillen Columbia-Elena, cu suprafata de 24000mp, pentru care s-au scos extras de carte funciara si extras de plan cadastral.

Lucrarea stabileste strategia de dezvoltare urbana care să satisfacă exigenţele contemporane de natură economică, socială, culturală şi ecologică pentru teritoriul zonei studiate.  

Obiective PUZ :


Beneficiara, doamna Hillen Columbia-Elena, solicita avizarea documentatiei  PUZ, conform Certificatului de Urbanism nr. 274/17.08.2021 si a avizului de oportunitate numarul 20374 din 10.01.2021, in baza prezentei documentatii pentru:

Întocmire PUZ pentru zona delimitată de De 453, parcela IE 108835, parcela IE 108297 și parcela IE 109861 pentru parcelarea terenului și schimbarea de destinație în zonă mixtă cu locuințe, cazare și funcțiuni complementare.

Zona supusa studiului prin prezenta documentatie se afla in Judetul Constanta, Com. Limanu, Sat Vama Veche, intre parcela IE 108835 – Sideri Aurelian-Dragos, str. Agricultorilor, IE110921, IE110922, IE11093, IE110934, IE 110936, IE110938, IE110940, IE110942, IE110474, IE109859, IE 108297 SC MONTANROMIMPEX SRL. Zona ce urmeaza a fi reglementata are suprafata de 26938mp si este  reglementata in PUZ 2Mai-Vama Veche, zona situata la vest de soseaua DN39, conform HCL 61/2010, cu urmatoarele utilizari admise: cazare turistica, locuire si functiuni complementare locuirii, comert, alimentatie publica, administratie, cultura, invatamant, culte, sanatate, agrement, servicii, sport, cladiri cu functiuni bancare, spatii verzi, parcari.

Lucrarea stabileste strategia de dezvoltare urbana care să satisfacă exigenţele contemporane de natură economică, socială, culturală şi ecologică pentru teritoriul zonei studiate.  

Studiul urmareste :

-
sa se intocmeasca o lotizare, cu generarea de noi trame stradale ce se vor corela cu drumurile periferice existente;

-
modificarea amprizelor strazilor adiacente cu respectarea normativelor in vigoare astfel incat sa se asigure o circulatie publica coerenta si in legatura cu circulatiile publice aprobate anterior;

-
diversificarea functiunilor permise prin PUZ aprobat prin HCL 61/2010;

-
stabileasca amplasarea constructiilor fata de aliniament;

-
sa modifice valoarea maxima a indicatorilor urbanistici pentru interiorul lotizarii; 

-
sa modifice regimul maxim de inaltime aprobat, prin corelarea cu documentatiile de urbanism aprobate anterior, in functie de suprafata terenului, accesibilitate, amplasament in raport cu alte obiective reprezentative din zona;

Lucrarea stabileste reglementarile urbanistice pentru zona studiata pe baza concluziilor analizei situatiei existente si a stabilirii disfunctiilor.

Prin prezenta documentatie se urmareste parcelarea lotului si modificarea reglementarilor urbanistice aprobate anterior prin HCL 61/2010, precum si conturarea unui principiu de revitalizare si dezvoltare urbana prin sporirea serviciilor.

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

- Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aferent al Com. Limanu.

- studii si documentatii de urbanism PUZ – avizate si aprobate prin:

· HCL nr. 61/2010.
Dintre principalele acte legislative specifice sau complementare domeniului, cu

implicaţii asupra dezvoltării urbanistice, amintim :

- Legea nr. 50 / 1991 , privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii,

republicată, cu modificarile şi completarile ulterioare;

-HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

- Legea nr.18/ 1991 privind fondul funciar, republicată;

- Legea administratiei publice locale, nr. 69/1998, republicata;

- Legea privind circulaţia juridică a terenurilor nr. 54/1998;

- Legea nr.33/ 1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică;

- Legea nr.7/ 1996 privind cadastrul şi publicitatea imobiliară;

- Legea nr.10/ 1995 privind calitatea īn construcţii;

- OUG 195/2005 privind protectia mediului;

- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998 pentru aprobarea 

OG nr. 43/1997;

- Legea 265/2006 pentru aprobarea OG 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea apelor nr. 107/1996;

- Legea privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia nr. 213/1998; 

- Legea privind regimul concesiunii nr. 219/1998;

- Legea privind zonele protejate nr. 5/2000;

- Legile privind aprobarea sectiunilor Planului De Amenajare a Teritoriului National;

- HGR nr.525/ 1996, modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Codul civil;

- Ordinul ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si si sanitate privind mediul de viata al populatiei; 

- Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului si al ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentatiilor si de emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism si de amenajarea teritoriului

- Legea privind protecţia patrimoniului naţional nr. 41/1995 ;

- Legea privind amenajarea teritoriului şi urbanismul nr. 350 / 2001 cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 114/ 1996 - legea locuinţei ;

- Legea nr.378/2000 – privind protejarea siturilor arheologice ;

- Legea nr. 84/1996 – privind īmbunătăţirile funciare ;

Documentaţia s-a īntocmit īn conformitate cu prevederile stabilite de ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal – Indicativ GM. – 010 - 2000 aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/ N/16.08.2000.

Documentele ce au stat la baza intocmirii studiului de urbanism au fost certificatul de urbanism nr. 323/13.10.2020, avizul de oportunitate nr. 16097/03.11.2020.

	II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII


2.1. EVOLUTIA ZONEI

Localitatea a fost întemeiată în anul 1811 de găgăuzi, în limba cărora se numește Yilanlîk : "șerpăria". În anul următor, ca urmare a schimbului de populații intervenit între Imperiul Rus și Imperiul Otoman în momentul anexării Basarabiei de către Imperiul Rus, Găgăuzii au fost strămutați în Bugeac, în locul lor venind Tătari basarabeni, care s-au alăturat pescarilor, grădinarilor și oierilor locali, Greci pontici, Ruși scopți răscolnici (care, și ei, fugiseră din imperiul Rus), Români dobrogeni sau mocani și Bulgari, care aveau bordeie și colibe în zonă. După alipirea Dobrogei în 1878, Regatul României a păstrat denumirea turcă până în 1913, localitatea purtând denumirea oficială de Ilanlâc. Odată cu anexarea Cadrilaterului (1913-1940), vama a fost mutată mai la sud, la Ecrina (turcește Ekrene, bulgărește Kranevo), iar Ilanlâc a fost redenumit Vama Veche, nume care i-a rămas și după restituirea Cadrilaterului către Bulgaria. Fiind zonă de frontieră, al cărei acces era limitat, acest sat al comunei Limanu nu era frecventat de turiști în perioada dictaturii comuniste ; după revoluție și până la sfârșitul anilor 1990 era cunoscut ca fiind un cătun de pescari cu o plajă puțin cunoscută de către turiști.
Zona ce se propune a face obiectul proiectului se afla in intravilanul comunei Limanu, sat Vama Veche, Judetul Constanta, in zona de terenuri agricole si este amplasat conform planurilor anexate. 
2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Zona supusa studiului prin prezenta documentatie se afla in Judetul Constanta, Com. Limanu, Sat Vama Veche, zona delimitata de parcela IE 108835 – Sideri Aurelian-Dragos, str. Agricultorilor, IE110921, IE110922, IE11093, IE110934, IE 110936, IE110938, IE110940, IE110942, IE110474, IE109859, IE 108297 SC MONTANROMIMPEX SRL. Aria de studiu inclusa in PUZ nu se afla intr-o zona protejata.
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI  NATURAL
Zona studiata nu beneficiaza de zone plantate. Singura vegetatie din zona este o vegetatie crescuta spontan, de mici dimensiuni. Relieful este unul de campie, cu o clima temperat continentala cu influenta Marii Negre.
2.4. CIRCULATIA

Trama stradala existenta este reprezentata de un drum, amplasat in partea de vest a ariei studiate, cu denumirea de strada Agricultorilor si un drum proiectat in partea de sud lotului ce a generat PUZ. 
Circulatia este in general ingusta, ce face dificil accesul la lot. Drumurile existente sunt pietruite si nu sunt prevazute cu trotuare.
Accesul dinspre drumul national se poate face fie pe strada Agricultorilor, prin strada Nichita Stanescu, fie prin nord direct pe De427 si apoi pe strada Agricultorilor. Strada Agricultorilor este partial asfaltata si are latimea de 4m, conform masuratorilor topometrice.
2.5. OCUPAREA TERENULUI

Din punct de vedere urbanistic functional zona studiata contine funcţiuni mixte precum servicii, cazare si locuinte.

Terenul este liber de constructii. 
Procentul de ocupare al terenului pentru aceasta zona este de max. 25% pentru loturile destinate pentru spatii de cazare turistica si locuire si de max.30%, pentru incintele care cuprind functiuni complementare (incaperi pentru comert, servicii, cabinete medicale, birouri bancare, pentru schimb valutar, avocatura, etc.). Coeficientul de utilizare al terenului este de 0.75 conform PUZ 2Mai-Vama Veche, Comuna Limanu, Judetul Constanta aprobat prin HCL61/2010.

Nu exista spatii plantate sau spatii verzi amenajate, vegetatia din zona este crescuta spontan.

Zonele pietonale sunt comune cu zonele auto, neexistand trotuare sau alei pietonale bine delimitate de partea carosabila. 

2.6. ECHIPARE EDILITARA


Stadiul echiparii edilitare al zonei, in corelatie cu infrastructura localitatii(debite de retele de distributie de apa potabila, retele de canalizare retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatii, surse si retele de alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale.

2.6.1 Alimentare cu apa

In afara zonei studiate, in partea de sud-vest, se afla retele de alimentare cu apa la o distanta de aproximativ 100m fata de aria de studiu PUZ, atat pe strada Nichita Stanescu, cat si pe strada Agricultorilor.

 2.6.2. Canalizarea apelor menajere

In afara zonei studiate, in partea de sud-vest, se afla retele de canalizare ape menajere la o distanta de aproximativ 100m fata de aria de studiu PUZ, pe strada Nichita Stanescu.

2.6.3. Alimentare cu energie electrica

Pe strada Agricultorilor la aprovimativ 100m distanta fata de terenul studiat exista retea de alimentare cu energie electrica la care sunt racordate imobilele existente in zona.

2.6.4. Telecomunicatii

In zona amplasamentului studiat nu exista retea de telecomunicatii.

2.6.5. Alimentarea cu caldura

 In zona studiata nu exista retea de termoficare. 

2.6.6. Alimentare cu gaze naturale

In zona amplasamentului studiat nu exista retea de gaze naturale.

2.6.7. Gospodarie comunala

Zona studiata se afla in intravilan comuna Limanu, sat Vama si va beneficia de serviciu de salubrizare ce se va asigura de catre o firma specializata.

· Principalele disfunctionalitati

Terenul aferent zonei reglementate PUZ este bine relationat din punct de vedere al retelelor si serviciilor urbane, care in conditiile unei dezvoltari controlate a zonei nu va genera, din acest punct de vedere, disfunctionalitati la nivelul localitatii. Retelele de alimentare cu apa, de canalizare, precum si retelele electrice, desi nu sunt in zona studiata, acestea se afla in apropierea amplasameentului si se propun a se extinde.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

· Relatia cadru natural-cadru construit

In zona studiata nu exista elemente speciale ale cadrului natural. Lotul pe care se propune realizarea acestui studiu PUZ este liber de constructii.

· Evidentierea riscurilor naturale antropice
Nu se pune problema riscurilor antropice. Amplasamentul din zona studiata PUZ, neingradit si fara vreo amenajare, nu a fost folosit de catre locatarii din zona, acesta fiin un teren viran, neamenajat. 
 Reconsiderarea si reglementarea acestuia din punct de vedere urbanistic nu reprezinta un riscantropic.

Solul: Pe acest teren nu au parcat/circulat autoturisme, cu exceptia eventualelor mijloacelor de transport si utilitare Agricole. Asadar contaminarea cu produse petroliere provenite de la mijloacele de transport nu este semnificativa. 

Zona studiata dispune de spatii verzi deteriorate, cu vegetatie crescuta spontan, spatii ce produc praf si au un impact vizual negativ. 

Apa: Contaminarea apelor de suprafata sau a apelor freatice cu produse petroliere provenite de la autovehicule si cu ape menajere din canalizatiile menajere spartenu a fost semnalata; 

Aerul : Noxe provenite de la autovehiculele care circula in zona in limite acceptabile.Zgomote si vibratii. Zgomote produsede autovehicule in circulatie, in limite acceptabile.
•Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatie si din categoriile echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona. 

Strada Agricultorilor, datorita rolului  sau (zona prepunderent libera de constructii) in reteaua stradala a satului Vama, Comuna Limanu, Judetul Constanta, pe portiunea studiata,are o circulatie a autovehicolelor redusa, sub 10masini /ora. Profilul ei este de drum agricol cu dublu sens, cu latimea de 4m. Ca masura specifica pentru atenuarea impactului acestei circulatii asupra zonei in general si a zonei studiate in particular, mentionam propunerea unei  plantatiei de aliniament, cu efect de ecran protector de praf si zgomot si largirea drumurilor existente de la 4m la 12m, aspect ce se va detalia la capitoul III, punctul 3.4-MODERNIZAREA CIRCULATIEI.

•Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie.

Pe teren si in zona nu exista imobile care au valoare de patrimoniu. Zona este libera de constructii.

•Evidentierea potentialului balnear si turistic(dupa caz)
Avand in vedere amplasarea satului Vama pe malul marii, prin acest PUZ se exploateaza potentialul turistic si balnear.

2.8. Optiuni ale populatiei 

Populatia si administratia locala vor fi  informate de intentia parcelarii si dezvoltarii zonei studiate conform planurilor anexate, conform Ord. 2701/2010 impreuna cu HCL privind informarea si consultarea publicului referitor la elaborarea PUZ. De asemenea, prin studiul de oportunitate au fost prezentate beneficiile atat ale populatiei, cat si ale administratiei publice locale.
2.9. DISFUNCTII 

Principala disfunctie este legata de faptul ca zona nu dispune de drumuri corespunzatoare accesului auto si pietonal. Drumul existent – strada Agricultorilor nu este asfaltata.
Alta disfunctie este data de lipsa echiparii tehnico-edilitare la nivel urban. 
Propunerea de parcelare aprobata prin PUZ anterior nu corespunde cu dezvolarea urbanistica agreata de proprietara terenului.
Atat parametrii urbanistici, cat si regimul maxim de inaltime si functiunile aprobate anterior nu corespund noilor strategii de dezvoltare a zonei.

In zona studiata nu exista spatii verzi amenjate.
	III. PROPUNERI DE DEZVOLTARE  URBANISTICA


3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Zona studiata are, la nivel urban, cateva particularitati, printre care :

· Sub aspectul densitatii de construire: indicii urbanistici POT, CUT sunt depasiti fata de prevederile PUZ aprobat prin HCL61/2010.

· sub aspectul circulatiilor: zona este deservita de o retea stradala subdimensionata. Locurile de parcare se realizeaza in general in incinta proprie.

· Sub aspect peisagistic: spatiul verde amenajat este inexistent. 

· Sub aspect tehnico edilitar: In zona studiata un exista retele edilitare. In imediata apropiere insa, zona este deservita de o gama larga de retele tehnico-edilitare. Acestea ar putea oferi confortul necesar unei locuiri civilizate.
3.2. PREVEDERI ALE PUZ aprobat prin HCL61/2010
Aria reglementata prin PUZ are suprafata de 29411.8mp ca zona de cazare turistica, locuire si functiuni complementare locuirii: comert, alimentatie publica, administratie, cultura, invatamant, culte, sanatate, agrement, servicii, sport, cladiri cu functiuni bancare, spatii verzi, parcari.
P.O.T. max = 25% in loturile destinate pentru spatiile de cazare turistica si locuire;
P.O.T. max = 30% pentru incintele care cuprind functiuni complementare (incaperi pentru comert, servicii, cabinete medicale, birouri bancare, schimb valutar, avocatura, etc.).
C.U.T. maxim =0.75
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Suprafata de spatii plantate va fi marita si imbunatatita. Asfel, cladirile propuse vor avea aspect arhitectural armonios, cu un procent de ocupare si un coeficient de utilizare marite, corespunzator nevoilor populatiei, si in concordanta cu studiile si documentatiile de urbanism intocmite anterior si aprobate prin HCL 61/2010.
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

In vederea realizarii tramei stradale si a spatiilor publice,  proprietarul va ceda, cu titlu gratuit, Consiliului Local al comuna Limanu, suprafata rezultata de 358.7mp, in urma impartirii tramei stradale, conform documentatiei atasate. 
Propunerea de parcelare se va face tinand seama de limitele zonei si de noua trama stradala propusa. Terenurile rezultate in urma parcelarii, vor avea suprafata minima de 315.7mp, max de 581.3mp si front la strada de minim de 12.3m. cu cu doua exceptii, un lot cu suprafata de 210.9 si deschidere de 6m si un lot cu functiunea de utilitati publice si suprafata de 83.6m.
Drumul existent pe latura de vest se va mari si moderniza. De asemenea se va introduce inca un drum cu dublu sens, cu latimea de 12m, conform planselor "Reglementari Urbanistice" si „Circulatii Propuse”.

Drumul existent De453(Str. Agricultorilor) cu dublu sens, precum si drumurile propuse, vor avea o latime de 12m cu urmatoarea alcatuire:

- trotuar de 1.25m;

- parte carosabila 2 sensuri de cate 3.5 m fiecare;

- parcare in lungul drumului : 2.5m

- trotuar 1.25m;

Pe strada Agricultorilor, pe ambele laturi se propun arbori de aliniament.
Organizarea circulatiei pietonale

Circulatia pietonala in zona amplasamentului se va realiza pe trotuare de 1.25, pe ambele sensuri ale drumului, asa cum a fost detaliat mai sus.

Sistematizarea verticala a terenului.

Sistematizarea verticala a terenului se va realiza in baza unui proiect de specialitate, pe cheltuiala investitorului, dupa realizarea retelelor de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze, aferente obiectivului propus.
3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

POT existent maxim 25%, in loturile destinate pentru spatiile de cazare turistica si locuire;
POT existent maxim 30%, pentru incintele care cuprind functiuni complementare (incaperi pentru comert, servicii, cabinete medicale, birouri bancare, pentru schimb valutar, avocatura, etc);

CUT max. existent = 0.75 conform PUZ 2Mai-Vama Veche, zona situata la vest de soseaua Dn39, Com. Limanu, Jud. Constanta, aprobat prin HCL 61/2010.

	 
	EXISTENT
	PROPUS

	REGIM MAXIM DE INALTIME
	P, P+M, P+1E
	P (4m),P+1E,D+P(7m),D+P+1E(8.5m), D+P, D+P+1E

	POT MAXIM
	25%, 30%
	35%

	CUT MAXIM
	0.75, 0.9
	0.9/0.7/0.8


A. M zona mixta de locuinte individuale si cazare:

Indici urbanistici propusi: M zona mixta de locuinte individuale sau semicolective mici (cu maximum 8 unitati locative) si cazare turistica (cu maximum 8 unitati locative)  de inaltime mica (D+P+1E)
POT propus maxim 35%, in loturile destinate pentru spatiile de cazare turistica si locuire;
CUT max. propus = 0.9 pentru cladiri cu regimul de inaltime D+P-1E retras

CUT max. propus = 0.7 pentru cladiri cu regimul de inaltime P+1E

Regim de inaltime max. D+P+1E, Hmax la coama = 4m, pentru cladiri Parter

Hmax la coama = 7m, pentru cladiri P+1E
Hmax la coama = 8.5m pentru cladiri D+P+1E

Inaltarea parterului, fata de teren, respectiv cota  ±0.00 va fi conform specificului local, adaptata la conditiile de relief si clima,  de minimum 30cm si maximum 150cm fata cota teren amenajata pentru cladirile Parter sau S+P.

Este permisa construirea subsolurilor, cu destinatie stricta, pentru gararea autovehiculelor, spatiilor tehnice sau spatiilor destinate protectiei civile, a beciurilor.

Este permisa construirea demisolurilor cu destinatie de locuinte si/sau cazare turistica.

Nu este permisa mansardarea cladirilor.

B. MCC zona mixta de centru de cartier sau spatiu comercial si functiuni complementare (loc de joaca, spatiu verde, dotari publice, parcare)

Indici urbanistici propusi: 
POT propus maxim 40%

CUT max. propus = 0.80, pentru constructiile cu regimul de inaltime P+1E

CUT max. propus = 0.90, pentru constructiile cu regimul de inaltime D+P-1Eretras.

Regim de inaltime max. D+P+1E

Hmax la coama = 7m, pentru cladiri  P+1E
H max la comana = 8.5m pentru cladiri D+P+1E

Inaltarea parterului, fata de teren, respectiv cota  ±0.00 va fi conform specificului local, adaptata la conditiile de relief si clima si va fi de minimum 30cm si maximum va depasi 150cm fata cota teren amenajata pentru cladirile Parter sau D+P.

Este permisa construirea subsolurilor, cu destinatie stricta, pentru gararea autovehiculelor, spatiilor tehnice sau spatiilor destinate protectiei civile, a beciurilor.

Nu este permisa mansardarea cladirilor.

T- Zona circulatii carosabile si pietonale
Functiuni dominante : suprafete de transport

Functiuni complementare: parcari in aer liber

I. DESCRIERE

a. Delimitare:

–asa cum reiese din plansa A03 Plan situatia propusa - Reglementari Urbanistice.

Suprafata : 4729.2 metri patrati suprafata carosabila si pietonala existenta 
b. Caracteristici:

Suprafetele carosabile se extind la 5892.49 mp amenajati ca drum carosabil asfaltat pe doua benzi cu trotuare pe ambele parti.

c. Agresiuni: nu exista; terenul este liber de constructii
d. Valoare: zona libera de constructii

e. Grad de protectie: nu exista

f. Interventii:

1. Prezervarea unei latimi de 12m pentru drumurile propuse.

2. Reabilitarea traseelor pietonale din acest perimetru.

In acest sens, se propun:

· Aducerea unui iluminat public ambiental, la nivelul pietonilor;

· Toaletarea spatiilor verzi;

· Mobilier urban (banci, semnale, etc).

UP - Zona Utilitati Publice
Functiuni dominante : post trafo, statie de pompare

Functiuni complementare: spatiu verde

II. DESCRIERE

g. Delimitare:

–asa cum reiese din plansa A03 Plan Situatia propusa - Reglementari Urbanistice.

Suprafata : 34mp .
POT propus maxim 90%

CUT max. propus = 0.90 

Regim de inaltime max. S+P

Locuri de Parcare pentru U.T.R. M:

Toate incintele vor avea, in interior, spatii de parcare, pentru autoturisme si alte vehicule, in functie de destinatii si capacitati, astfel:

1. Pentru constructii cu functiune turistica (pensiuni, hoteluri, moteluri, vile turistice, etc.);
a) se va asigura 1 loc de parcare, pentru doua unitati locative ;

2.
Constructii de locuinte unifamiliale, semicolective sau colective: locurile de parcare necesare se vor calcula dupa cum urmeaza:
a) Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila de maximum 100 mp;

b) Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100 mp;

c) Minimum 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in spatii acoperite (spatii exterioare -pergole sau spatii interioare);

d) La locuintele colective, la locurile de parcare calculate conform punctului, se va adauga un supliment de 10% pentru vizitatori;

e) In cazul vanzarii/ inchirierii unei unitati locative, din cadrul unei locuinte colective, semicolective sau colective mici, ce dispune deja de asigurarea locurilor de parcare, acestea vor ramane la dispozitia noului locatar.

Locuri de Parcare pentru U.T.R. Mcc:

A)
Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila mai mica de 50mp;

B)
Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35mp din suprafata utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp.

C)
Se va asigura 1 loc de parcare la 50mp suprafata utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumitor categorii profesionale sau de utilizatori, etc.) pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp;

D)
Pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de numarul total de locuri de parcare.
BILANT TERITORIAL
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EXISTENT

Suprafata 

[mp]

Procent din 

PUZ propus 

[%]

Suprafata 

[mp]

Procent 

din PUZ 

propus [%]

Spatii verzi 

propuse [%] 

din PUZ

Spatii verzi MINIME 

propuse [%] din 

fiecare UTR

Observatii

1M, zona mixta cazari turistice si locuinte 0 0 23082.91 85.7 42.850/30

minimum 50% 

pentru functiunea 

de CAZARI 

TURISTICE si min. 

30% pentru 

functiunea de 

LOCUINTE

2T, zona circulatii carosabile si pietonale 4729.261 17.56 3418.69 12.7 0 0-

3UP, zona utilitati publice 0 0 83.6 0.3 0 0-

4

MCC zona mixta centru de cartier si/sau 

spatiu comercial si functiuni 

complementare (loc de joaca, spatiu verde, 

dotari publice, parcare) 0 0 352.8 1.3 1.3 50

50% este procentul 

minim exclusiv de 

SPATII VERZI 

PROPUSE, fara alta 

functiune din zona 

UTR MCC

5

Suprafata rezultata in urma largirii 

drumurilor existente ce se propune a trece 

in proprietatea publica a Consiliului Local 

Limanu 0 0 358.775- - - -

6

M1, zona mixta cazari turistice si locuinte 

conform PUZ aprobat prin HCL 61/2010  22208.739 82.44390452

0- - - -

7TOTAL 26938 100 26938 100.00 44.2

NR. CRT. ZONE FUNCTIONALE

PROPUS


3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentare cu apa

Avand in vedere ca in zona studiata nu exista retea de alimentare cu apa, insa in apropiere, la aproximativ 100metri in partea de sud, pe strada Nichita Stanescu, exista, se propune extindere retelei de alimentare cu apa pe toata aria reglementata PUZ.

Pe strada Nichita Stanescu exista conducta de apa Dn110mm/PEHD si colector menajer Dn250mm/PVC-kg.

Se propune extinderea retelei de apa si canallizare existenta pe fiecare drum nou.

Se recomanda amplasarea retelelor tehnico-utilitare, statiilor de pompare ape uzate pe zona UP-utilitati publice, in partea de nord a terenului studiat. 

Canalizarea apelor

In zona studiata nu exista retea de canalizare. Reteaua de canalizare se afla la aproximativ 100m inspre sud, pe srada Nichita Stanescu. Prin acest PUZ se propune extinderea retelei de apa si canalizare conform unui proiect de specialitate intocmit concomitent cu aceasta documentatie. Se va realiza un sistem de canalizate in sistem separativ, canalizarea apelor uzate menajere fiind evacuate printr-I retea de canalizare menajera, iar apele pluviale vor fi evacuate prin santurile si rigolele drumurilor. 
Conform Hotararii nr. 188 din 28 februarie 2002, pentru aprobarea unor norme privind conditiile de descarcare in mediul acvatic a apelor uzate, Anexa 1 la normele tehnice, Art. 4 – Alin. (2), Acolo unde instalarea unei retele de canalizare nu se justifica (…) pentru ca necesita costuri excessive, se monteaza sisteme individuale sau alte sisteme corespunzatoare care pot asigura acelasi nivel de protectie a mediului. 

Canalizarea apelor menajere

Pentru preluarea apelor uzate menajere provenite de la locuintele din PUZ, se propune realizarea unui canal stradal care va prelua strict apele uzate menajere. Canalizarea menajera se va racorda  la reteaua extinsa a Comunei Limanu, sat Vama Veche, retea ce se va extinde de pe strada Nichita Stanescu si din strada Agricultorilor.
Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale provenite de pe acoperisuri vor fi distribuite, fie in zona spatiilor verzi si partial, prin sistem de rigole dirijate si evacuate pe strazile propuse, care vor fi proiectate sa indeparteze gravitanional apele pluviale.

Zona constructiilor propuse va beneficia de spatii verzi in proportie de minimum 30% din suprafata fiecarui lot pentru constructii cu functiunea de locuinte si minimum50% din suprafata fiecarui lot pentru restul functiunilor.

Alimentarea cu energie electrica

Necesarul de energie electrica pentru functionarea ansamblului s-afacut conform NP-I8. Solutia de alimentare pentru obiectivul propus se va studia in cadrul unui proiect de specialitate.
Se propune extinderea retelei electrice existenta in vecinatate pe strada Agricultorilor, in zona de sud-vest a ariei studiate, LEA 0.4 kV, iar stalpii se vor amplasa in afara zonei de protectie aferenta drumurilor. Se va introduce iluminat stradal pe fiecare drum propus.

Telecomunicatii

Se propune construirea unei retele de comunicatii, televiciune prin cablu si internet, construite ingropat, in dreptul drumurilor propuse, de la care se va putea bransa fiecare lot in parte. In proiectare si executie se vor respecta prevederile tuturor normativelor si normelor in vigoare.

Alimentare cu caldura

Incalzirea constructiilor propune se va realiza, fie electric, fie cu ajutorul centralelor pe gaz, fie cu sisteme de energie regenerabila cu ajutorul pompelor de caldura, panourilor solare, etc. Avand in vedere specificul zonei de sat turistic se accepta incalzire cu sobe pe lemne sau peleti.

Alimentarea cu gaze naturale

In zona studiata nu exista retea de distributie a gazelor naturale. Se propune construirea unei retele de distributie a gazelor naturale, de la care se va putea bransa fiecare lot in parte. In proiectare si executie se vor respecta prevederile tuturor normativelor si normelor in vigoare.
Gospodarie comunala

Fiecare proprietar in parte va incheia contract cu firma specializate de colectare periodica a deseurilor menajere. De asemenea deseurile se vor colecta separate in vederea reciclarii materialelor reutilizabile. Pentru fiecare lot se va prevedea o platforma de colectare a deseurilor pe categorii.

Toate constructiile trebuie sa beneficieze de utilitatile necesare pentru desfasurarea activitatilor previzionate, cu respectarea normelor de sanatate si igiena, atat pentru utilizatori cat si pentru vecinatati. 

Actiunile intreprinse, in acest sens, nu trebuie sa deranjeze mediul si sa afecteze vecinatatile, prin poluare de orice fel (poluare fonica, scurgeri de canalizare si ape uzate, diverse alte infiltratii si materiale care pot afecta panza freatica, poluare luminoasa, etc.). 

Se recomanda ca toate noile bransamente pentru electricitate, gaze, internet si telefonie, sa fie realizate ingropat.

Se interzic amplasarea antenelor TV satelit, de internet, sau de telefonie mobila, in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Amplasarea panourilor fotovoltaice, solare la nivelul solului, se va face astfel incat sa nu impieteze asupra imaginii de ansamblu a constructiei si a peisajului inconjurator.

Se incurajeaza amenajarea unor locuri speciale, cu respectarea normelor sanitare, pentru crearea de compost din materialele organice, rezultate din amplasament (resturi alimentare, deseuri de textile de origine naturala, crengi, frunze, resturi vegetale, resturi animale, carton, etc.).

Resturile anorganice, se vor depozita pe o platforma amenajata in aceleasi conditii ca restul platformelor de pe teren, pana la preluarea lor de catre firme specializate.

Se incurajeaza crearea unui sistem pentru captarea, stocarea si refolosirea apelor pluviale.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele sale : economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de globalitate a problematicii mediului.Raportul mediu natural -mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.

Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a spatiului construit. Prin regulamentul de urbanism se prevad obligatiile proprietarilor de a planta spatiile reziduale apartinand loturilor proprietate personala. De asemenea prin grija administratiei locale se va intretine si toaleta vegetatia de aliniament de pe strazile din zona.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Surse de poluare enumerate si masuri ce se vor lua pentru eliminarea acestora:

Solul

Circulatia si stationarea autovehicolelor se va face numai pe drumuri si platforme amenajate cu borduri pentru a se evita scurgerea produselor petroliere direct in sol. De asemenea mentionam pozarea conductelor de canalizare in canale de beton care vor preveni scurgerile accidentale de apa menajera din acestea in sol. Apa
Retelele de canalizare vor fi pozate in canale de scurgere; se vor utiliza materiale noi cu comportare in timp buna. 

Aerul

Noxele provenite din tevile de esapament. Masuri ce se vor lua: prevederea de spatii verzi, minimum 30% din suprafata fiecarui lot pentru functiunea de locuinte si spatii verzi plantate de minimum 50/% din suprafata fiecarui lot pentru celelalte functiuni propuse, cum sunt functiunile de cazari turistice si comert si plantarea de pomi in incinta pentru creearea de microclimat. 

Zgomote si vibratii
Cele produse de autocamioane si tiruri. Masuri ce se vor lua:prevederea de spatii verzi si plantarea de pomi in incinta pentru crearea de microclimat.

Prevenirea producerii riscurilor naturale.

Nu este cazul,in zona nu s-au semnalat a se fi produs fenomene naturale periculoase.

Epurarea si preepurarea apelor uzate.

Apele menajere se vor colecta prin sistemul de canalizare. Aceste ape uzate sunt provenite doar de la grupurile sanitare si din spalarea platformelor de gunoi.

Depozitarea controlata a deseurilor.Fiecare lot/ansamblu de constructii destinate turismului va fi prevazut cu plaforma de gunoi pentru colectarea deseurilor menajere. Aceste platforme vor fi prevazute cu sifoane pentru spalare, racordate la reteaua de canalizare a zonei, sau o fosa vidanjabila proprie si cu racord de apa pentru spalare. Deseurile se vor colecta selectionat pe categorii (metal,sticla,hartie, plastic) prin grija detinatorilor de imobile. Ridicarea acestora se face pe baza de contract de catre firma de salubritate din zona.

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

Mentionam ca in zona nu exista zone degradate, maluri sau vai ce necesita a se consolida. 

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Suprafata de teren ce necesita a fi tratata ca spatiu verde va fi spatiul rezidual rezultat in urma constructiei in concordanta cu HG 525(regulamentul general de urbanism). Pe strada Agricultorilor vor prevedea spatii verzi de aliniament.

· Spatiile verzi propuse prin aceasta documentatie vor ocupa min. 30% din arie teren, pentru functiunea de locuinta si minimum 50% pentru functiunea de cazare turistica, conform HGR 525/27.06.1996, Anexa 6  si vor fi de 3 tipuri de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta:

· 1.
Spatii verzi tip gradina - acestea se vor amenaja pe fiecare lot in parte; acestea vor cuprinde arbori si arbusti din toate cele 4 anotimpuri, a caror udare si intretinere se va realiza cu ajutor unei instalatii manuale sau automate pentru irigat prevazuta pe teren; 

· Ø
Grupa arborilor ornamentali FOIOASE, artar japonez, paltin de camp, arbore de matase, mesteacan, mesteacan pendul, castanul, carpen, magnolia, platan, prunus ornamental, salcam, salcie, tei, , stejar, salcam etc.

· Ø
Arbori ornamentali grupa conifere : brad, cedru, molid, pin, zambru, duglas, chiparos, tisa etc.

· Ø
Arbusti ornamentali grupa foioase: azalee de gradina, dracila, buxus, trompetica, clemantita, ilex, lemn cainesc, iasomie, piracanta, liliac, soc, glicina, etc.

· Ø
Arbusti ornamentali grupa conifere : chiparos, ienupar, tuia, etc.

· Ø
Grupa pomi fructiferi si vita de vie: toate soiurile de mar, par, gutui, cires, visin, smochin, alun, etc.

· Ø
Grupa florilor anuale, bienale si perene: hortensie, sunatoare, menta, lavanda, busuioc, cimbru, primula, begonie, salvie, nu ma uita, etc.

· 2.
Spatiu verde de tip gard viu : va dubla imprejmuirea de la strada.

· 3.
Spatii verzi de aliniament - reprezentati de arborii ce se vor planta pe trotuarul strazii Interioare nr. 3;

· Se vor respecta prevederile HG nr. 445/2009, cu completarile si modificarile ulterioare si ale Ordinului nr. 135/2010, privind evaluarea impactului si aprobarea metodologiei de aplicare a evaluarii impactului asupra mediului pentru proiecte publice si private, precum si a avizului ce se va emite de catre Ministerul Mediului.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA


Parcela ce a generat PUZ este proprietatea doamnei Hillen Columbia-Elena, conform contractului de vanzare-cumparare nr. 2155/2005 autentificat de Notar Public Boruna Chirata.

Terenul este situat in intravilan si are categoria de folosinta agricol.
Fasia de teren, ce va apartine largirii drumului existent, va trece in domeniului public al Consiliului Local Limanu.  Restul drumurilor propuse vor ramane in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Terenurile aflate in unitatile teritoriale de referinta UP, M si Mcc vor ramane in proprietatea persoanelor fizice si juridice.
	IV. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE


Pentru zona studiata se propune cresterea densitatii de construire, micsorarea regimului de inaltime de la maxim P+2E la maxim D+P+1E conform adresei emise de Ministerul Apararii Nationale catre Primaria Comunei Limanu la data februarie 2019 referitoare la ZONA CU DESTINATIE SPECIALA “S”.  Masurile respective se propun datorita dezvoltarii acestei zone si totodata cresterii cerintelor de locuinte si servicii. Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare existent ale terenului au crescut cu pana la 20% fata de prevederile PUZ aprobat prin HCL 61/2010, dar s-au micsorat regimul maxim de inaltime de la P+2E la D+P+1E. 

In acelasi timp, se propune modernizarea retelei stradale si pietonale, precum si a retelelor edilitare pentru a raspunde cerintelor de dezvoltare urbanistica  a intregii zone. Acest aspect va duce la dezvoltarea zonei din punct de vedere structural, functional si economic.
Intocmit :
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