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1.

INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii: “ELABORARE PUZ — STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE
PENTRU CARTIER REZIDENTIAL”

1.2 Obiectul PUZ

Beneficiar: S.C. POLPO VERDE IMMOBILIARE S.R.L.

Adresa: Jud. Constanta, oras Ovidiu, Parcela A475/11/1/2, Lot 2/2/2
Proiectantul general: S.C. PROIECT COMPANY CONSTRUCT S.R.L.

Arh. Turcoianu F., arh. Remus L.

Ridicarea topometrica: ing. Corici Ghe.

Std. geotehnic: ing. Moga D.

Data elaborarii: 2023, trimestrul 3

Solicitari ale temei-program: Tn acest PUZ se reglementeazi un teren aflat in
intravilan agricol prin schimbarea functiunii in curti constructii si stabilirea
reglementarilor urbanistice.

Prevederi ale programului de dezvoltare a zonei, pentru zona studiats: in
acest moment terenul studiat in P.U.Z. are caracter predominant agricol.

1.3 Surse de documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

1. P.U.G. si R.L.U. al oras Ovidiu; 2. Certificat de Urbanism favorabil nr.

107/2022

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

RIDICARE TOPOMETRICA, STUDIU GEOTEHNIC
Date statistice

in zona studiatd nu locuiesc persoane, dar vizavi (peste DN3C) exista

imobile cu destinatia de locuinte individuale. .
Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc.v d‘e.zvoltarea
urbanistici a zonei: exista PUG aprobat prin HCL — zona re.glemventata cu
schimbare de functiune din zona Agricola in locuire, activitati compatibile cu
locuirea si turism |

STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1

Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei: in ultimii 20 de ani s-a constatat o dezvoltare a zonei si o crestere a
standardelor de locuire, ceea ce a necesitat marirea arealului construibil al localitatii Ovidiu
prin introducerea in intravilan a noi terenuri. Terenul prezentului PUZ se afla in intravilanul
construibil al localitatii din anul 2019.




e Interesul investitorilor fatd de proprietdtile din zona aferenta PUZ-ului a determinat practic
schimbarea functiunilor existente din zona agricola in locuire si activitati complementare
locuirii.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii: aici se gaseste o zond
Agricola, dar la 100ml inspre est s-a dezvoltat deja un cartier rezidential, dar si mai mare ca
dimensiuni, la sud-est se afla complexul sportiv creat de investitorul Gheorghe Hagi, iar peste
drumul national, in partea de nord exista deja un cartier de case aflat in plina dezvoltare.

e Potential de dezvoltare: datd fiind pozitia in cadrul localitatii si faptul ca are acces rapid la o
retea de circulatie importanta (DN3C), faciliteazd dezvoltarea activitatilor din zona contribuind
astfel la dezvoltarea acesteia si implicit a localitatii.

2.2 Incadrarea in localitate

» Pozitionarea zonei fatd de intravilanul localitdtii: conform PUG Ovidiu, zona studiatd se afld in
intravilanului localitatii, in partea sudica a acesteia.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozifiei si accesibilitatii: Accesul in zond este facilitat
de DN3C cu acces direct la aceasta artera. Obiectivul de investitii este situat in intravilanul localitatii
Ovidiu, pe DN3C, pe latura stanga de mers dinspre mun. Constanta inspre orasul Ovidiu, intre
pozitiile kilometrice Km 8+395m si Km 8+419m.

In dreptul investitiei drumul DN3C existent are doua benzi de circulatie asfaltate, cu latimea
de 7.00m in total, acostamente pe ambele parti ale drumului de 75c¢m fiecare, cu linie discontinua pe
mijlocul drumului, fara sant, spatiu verde cu vegetatie pitica crescuta intamplator, iar distanta de la
drum la limita de proprietate este de 6.10ml. Drumul DN3C este construit in rambleu, iar diferenta de
nivel dintre terenul natural si partea carosabila este de cca 1.00m pe ambele parti ale drumului.
Panta drumului in dreptul investitiei este de 2.5% de la sud-est la nord-vest, iar panta spatiului verde
este de 20%. In acest loc drumul nu are curba, nu are imprejmuiri, nici trotuare, nu sunt poduri,
podete sau alte lucrari de arta. DN3C este compus din: infrastructura 50-60cm piatra compactata;
EB31 baza-50/70; EB22.4 LEG 50/70; EB16 RUL. Exact in dreptul terenului se afla un panou indicator
cu directia “Constanta” si “Academia Ghe. Hagi".

Pe partea drumului cu investitia beneficiarului prezentei documentatii nu exista nicio
constructie pe raza de 100m, dar pe latura cealalta a DN3C (inspre nord) exista doua locuinte P+1E.

In zona investitiei exista panou indicator cu directia spre Constanta si spre Academia Ghe.
Hagi, iar pe mijlocul drumului exista trasata linie discontinua.

2.3 Elemente ale cadrului natural

e FElemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale: terenul amplasament apartine
platformei Dobrogea de Sud, cuprinsa intre masivul Dobrogei Centrale (de care este separat
prin falia Capidava-Ovidiu), Platforma Valaha, zona de self a marii Negre si frontier cu Bulgaria.
Fundamentul este reprezentat de calcare sarmatice. Depozite mai noi, de varstd cuaternara
apar deasupra calcarelor si sunt reprezentate prin argile de diferite sorturi (argile galben-verzui
sau verzi, argile cafenii-rogcate cu cuiburi de gips, argile cafenii, argile prafoase, etc). la



suprafata terenului se gaseste sol vegetal cu grosime de aproximativ 1.00m, sau umpluturi
antropice. Tn zond nu exist3 cursuri de apa.
¢ Consideratii hidrogeologice: Reteaua hidrografics a Dobrogei este format din: Dunare, raurile
interioare podigului, Canalul Dundre-Marea Neagr4, lacuri, ape subterane si Marea Neagra.
® Zonarea seismica: Conform codului de proiectare P100/2006, pentru zona 'analizat3
caracteristicile geofizice sunt: coeficient de seismicitate ag=0.20g, conform figurii din Codul de
proiectare seismic — Zonarea teritoriului Roméniei in termeni de valori de varf ale acceleratiei
terenului pentru proiectare ag pentru cutremure avand intervalul de recurenta IMR = 100ani.
Perioada de colt Tc=0.7sec, conform zonirii Roméaniei in termeni de control (colt), Tc a
spectrului de rdspuns.
Conditii climatice: Clima judetului Constanta evolueazi pe fondul general al climatului
temperat continental, prezentind anumite particularititi legate de pozitia geografica si de
componentele fizico-geografice ale teritoriului. Existenta marii Negre si a fluviului Dunirea, cu
0 permanenta evaporare a apei, asigurd umiditatea aerului si totodats provoaca reglarea
incalzirii acestuia. Circulatia maselor de aer este influentats iarna de anticiclonul siberian care
determind reducerea cantitdtilor de precipitatii, iar vara anticiclonul Azorelor provoaca
temperaturi ridicate si secetd. Influentele Marii Negre se resimt prin toamne lungi si
calduroase si prin primaveri tarzii i secetoase. Vantul predominant este cel .care bate in
directia N-NE, caracterizéndu-se printr-o umiditate redus3 vara, in timp ce iarna aduce viscole
si geruri.
Regimul precipitatiilor: regiunea se caracterizeazd printr-un climat secetos, cu precipitatii
atmosferice rare, dar reprezentate prin ploi torentiale. Volumul precipitatiilor anuale: 3-
400mm/an.
Clima Podisului Dobrogea de Sud: regiunea aflata in studiu sufera vara de influenta maselor de
aer anticlonian din Azore si cele mediteraneene cu aer tropical nord-african, ce duc la seceta,
timp senin si temperaturi ridicate. larna anticiclonul Siberian aduce mase de aer subpolar
continental, ce produc scideri mari de temperaturi, crivdtul fiind vantul dominant.
Temperatura medie 11.4-11.8 grade Celsius.
Pentru amplasamentul studiat factorul clim3 este reprezentat prin urmatoarele aspect:
- Caracter continental pronuntat,
- Ariditate accentuats,
- Caracter torential al precipitatiilor, _
- Directia vantului : N-NE cu umiditate redusa vara, iar iarna cu viscole si
geruri,
- Adancimea de inghet: cf. STAS 6054/77 = - 0.80m,
- Nu existd conditii de alunecare a terenului.
2.4 Circulatia
® Aspecte critice privind desfdsurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,

aeriene-dupa caz:

Din punct de vedere al acceselor auto si pietonal, zona este deservitd in prezent de o circulatie
constand intr-un drum asfaltat aflat in administrarea Regiei de Drumuri Nationale, cu acostamente
pe ambele laturi si latimea de 7.00m.

Capacitati de transport, greutdti in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea i alte functiuni ale zonei, necesititi de modernizare a traseelor existente si
de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,
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prioritati: pentru acces facil se recomanda amenajarea unui drum colector paralel cu DN3C din care
prin drum perpendicular pe acesta sa se poata accede la loturile din spate. Drumul colector va avea
8.50ml cu carosabil de 7.00ml si trotuar pe latura de vest pentru accesul pietonal pe loturile nou
propuse. Acest lucru a fost prevazut prin PUG. Pana la realizarea acestui drum de catre administratia
publica locala, beneficiarul, conform avizului CNAIR poate realiza pe cheltuiala proprie atat intrarea
cat si iesirea din acest drum national prin banda de decelerare, respectiv de accelerare.

2.5 Ocuparea terenurilor

° Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata: aceasta are caracter agricol,
reglementata prin PUG in locuire, turism si activitati complementare cu locuirea. Prin prezentul
PUZ nu se doreste schimbarea destinatiei stabilite prin PUG.

° Relationari intre functiuni: locuire, turism si activitati complementare cu locuirea — acestea
asa vor ramane si in urma intocmirii prezentului PUZ.

° Gradul de ocupare al zonei cu fond construit: in zona studiata nu sunt constructii, dar in
apropiere sunt constructii de locuinte cu arhitectura moderna si RMH=P+1E-2E.

° Aspecte calitative ale fondului construit: nu este cazul deoarece pe terenul beneficiarului nu

exista constructii care sa reprezinte un fond construit existent.

° Asigurarea cu servicii a zonei, Tn corelare cu zonele vecine;

o zona nu este deservita de servicii de transport in comun ce faciliteaza deplasarea
locuitorilor catre servicii importante de utilitate la o scara mai mare;

o atat vizavi de terenul beneficiarului se gaseste retea aeriana de curent electric de
medie tensiune LEA 20 Kv si de joasa tensiune cat si pe partea cu terenul beneficiarului se
gaseste retea LES 20Kv.

o In acest moment pe terenul studiat nu se gaseste nici retea de canalizare, dar exista o
conducta de apa cu dimaterul 20000mm PREMO ce strabate terenul transversal la aproximativ
20ml de limita Iui nordica. Pe viitor se doreste extinderea retelelor RAJA existente in zona
astfel incat sa deservesca si noua locatie rezultata. Vizavi de terenul beneficiarului exista retea
de apa potabila cu diametrul de 110mm care se poate extinde si deserve noua locatie prin
subtraversarea DN3C.

o zona este deservita de firma de salubritate specializata in ridicarea si neutralizarea
deseurilor menajere.

. Asigurarea cu spatii verzi: in acest moment nu exista spatii verzi amenajate in aceasta zona. Pe
viitor se vor asigura atat la strazile nou propuse, cat si pe terenul beneficiarului in zona non
aedificandi spatii verzi conform legilor in vigoare. S-a propus un lot de spatiu verde cu acces
public cu S=5% dinS teren reglementat prin PUZ = 250mp. S-au mai propus si spatii verzi in
incinta noilor loturi de teren rezultate astfel incat sa satisfaca cerinta de 20mp/cap de locuitor.
Astfel, se respecta Lg. 24/2007 si HCJ 152/2013.

® Existenta unor riscuri naturale in zona studiatd sau in zonele vecine: in studiile topografice si
geotehnice nu au reiesit alte riscuri naturale in afara de seism.

° Principalele disfunctionalititi: acces direct pe terenul beneficiarului, lipsa retelelor de apa,
canalizare, gaze, curenti slabi, electrica de joasa tensiune, transport in comun, spatii verzi
amenajate.



2.6  Echiparea edilitara
Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localititii (debite si retele de
distributie apd potabild, retele de canalizare, retele de transport energie electricd, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu energie termics, posibilitati de alimentare cu gaze

naturale-dupa caz):

In zona studiata exista atat retele ingropata si aeriana Enel cu linie de medie tensiune si retea
de joasa tensiune cu transformator electric cat si retea de apa potabila din PVC 110mm.

Nu exista canalizare si nici gaze naturale.

2.7 Probleme de mediu
Conform Ordinului comun al MAPPM (NR.214/RT/1999)-MLPAT  (nr. 16/NN/1999) si
ghidului sdu de aplicare, problemele de mediu se trateazi in cadrul unor analize de evaluare a
impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.
Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:

e Relatia cadrul natural-cadrul construit:

n acest moment pe terenul studiat prin PUZ nu se gdsesc imobile edificate. Vizavi de terenul
beneficiarului se gasesc constructii cu destinatia de locuinte.

. Beneficiarul doreste elaborarea prezentului PUZ pentru a stabili reglementari urbanistice cu
privire la lotizarea terenului, accese, retrageri, etc...

FUNCTIUNI EXISTENTE:

> Agricole; PRIN PUG - LOCUIRE, TURISM, ACTIVITATI COMPLEMENTARE LOCUIRII
» Cadrul natural in acest moment il constituie un teren cu o suprafatd aproape plana si
cu o pantd micd de la sud la nord. Avand in vederea asezarea localitatii in
proximitatea lacului Siutghiol si a Marii Negre, activititile propuse a se desfasura pe
viitor in acesta zond nu contrasteazi cu cele existente, ba dimpotriva vin in
completarea acestora cu activitati care au o legaturd stransi intre ele.
Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

a. aceastd etapd, de realizare si aprobare a PUZ, nu presupune activititi directe in perimetrul
propus, ci doar initiative legislative si documentatii de aprobare, care nu exercitd niciun
impact direct asupra zonei. Totusi, odatd aprobat PUZ-ul, in cazbl“implementérii
prevederilor acestuia, vor avea loc o serie de modificiri in vederea amenajarii zonei;

b. in zona analizatd, nu au fost identificate habitate de interes comunitar, specii de florg si
fauna de interes comunitar;

C. nu va avea loc o fragmentare a habitatelor, activititile desfasurate vor fi nepoluante,
identice cu cele existente in intravilanul localitatii la o distanta de 100 ml la est si 30ml Ia
nord de terenul ce a generat P.U.Z.

d. nu vor avea loc schimbdri in densitatea populatiilor, un eventual deranj asupra speciilor de
faund se va resimii pe duratd limitatd, in perioada executirii eventualelor lucriri de
constructii, dupa care, speciile de faund obignuite cu prezenta umani vor reveni pe
amplasament;



e. fn ceea ce priveste speciile sensibile la prezenta umana, acestea oricum nu se regasesc pe
amplasament i nici in vecindtatea acestuia;

f. Riscuri antropice nu existd deoarece constructiile existente §i cele nou propuse vor respecta
legislatia in vigoare;

g. pierderea de habitat va fi minima si nu va influenta negativ vegetatia si fauna existenta.

h. In afara de seism nu s-a identificat un alt pericol natural.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echipdrii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona: nu este cazul

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie: terenul studiat prin
actuala documentatie de urbanism nu se afla pe lista zonelor protejate prin lege.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz: in aceastd zona nu exista
potential balnear, dar exista potential turistic, zona fiind foarte cautata de turisti in
timpul sezonului estival.

2.8 Optiuni ale populatiei

Pe viitor se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei
publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei; conform legislatiei in
vigoare pe langd faptul ca se va publica in ziarul local, se va afisa atat la sediul beneficiarului cat si
la sediul primériei localitatii un plan de reglementari urbanistice cu toate datele proiectului ce se
va derula. Tn tot timpul afisarii si pana la intocmirea prezentului memoriu, daca se va inregistra
vreo reclamatie a vreunei persoane fizice sau juridice care sa se opuna desfasurarii lucrarilor ce se
propun pe terenul studiat, aceasta va fi studiata si se va incerca rezolvarea celor reclamate. Din
R.L.U. reiese ci aceastd zond impreund cu noile reglementari propuse poate fi integrata foarte
usor in planurile de dezvoltare ale localitatii Ovidiu deoarece aceasta zona se afla in plina
dezvoltare cu un acces facil si in directa legatura cu municipiul Constanta.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Prezenta documentatie a fost intocmita in baza certificatului de urbanism favorabil 107/2022

emis de catre primaria orasului Ovidiu.

Prevederiale PUG
Conform Regulamentului Urbanistic Local al orasului Ovidiu, zona studiata in actualul P.U.Z are
un caracter general agricol, dar in PUG existent s-a propus si functiunile de locuire, turism si alte
activitati compatibile cu locuirea. Aceste terenuri sunt terenuri apartinand intravilanului din anul
2019.

initiatorul documentatiei de urbanism doreste schimbarea destinatiei zonei studiate in curti
constructii cu urmatoarele zone de reglementare:

ZRCM - locuire individuala, colectiva cu 6-8 apartamente, turism, si alte activitati cu acceptul
vecinatatilor (activitati complementare locuirii-fara alimentatie publica). Se propun doua loturi cu
suprafetele de 317mp, respective 506mp

ZRL - locuire individuala si colectiva—sapte loturi cu suprafetele cuprinse intre 302mp si

395mp
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Valorificarea cadrului natural

Suprafata ramasi liberd dup finalizarea lucrérilor de construire va fi ocupati de spatii verzi,
alei si parcari astfel incat sa se respecte prevederile Lg. 24/2007 si HCJ 152/2013. Pentru realizarea
lucrdrilor propuse nu este necesara interventia asupra terenului, deoarece diferentele de nivel nu
sunt semnificative. Se vor propune solutii arhitecturale care si pund in valoare acest aspect legat de
topografia locului.

3.2 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei si a parcarilor —vor fi preluate reglementarile la nivelul circulatiei
(Volul 2 —RLU) cf. HG525/1996 si NP132/99, urmand si fie si realizate pe teren.

Accesul in si din drumul colector se face unde acesta se intersecteaza cu strada Ghe. Hagi,
intersectie aflata la KM 8+383m sau din partea opusa de la KM 9+350m. Acest punct de intersectie,
KM 8+383m este reglementat prin PUG oras Ovidiu aprobat prin HCL in anul 2019 in urma avizului
favorabil al CNAIR. Prin lucrarea de fata nu se intervine in niciun fel asupra drumului colector deja
propus si nici asupra DN3C, intrarea si iesirea din parcela beneficiarului acestui P.U.Z. nefacandu-se
direct din DN3C.

Totusi, pana la amenajarea drumului colector de catre administratia publica locala, se
propune ca in dreptul proprietatii beneficiarului acestei documentatii acesta sa realizeze profilul
transversal impus de P.U.G. Ovidiu. Accesul din DN3C va fi local si se va face cu pene de racordare de
35.00m lungime.

Traficul generat de investitia propusa va fi unul destul de mic, iar vehiculele ce vor vizita zona
vor fi autoturisme ale locatarilor si mici furgonete. Numarul acestora va fi estimat la 26 autoturisme
si 2-3 furgonete. Numarul celor ce se vor deplasa la ora de varf fi de maxim 10 vehicule/ora.

In interiorul terenului beneficiarului se va aménaja un drum de incinta cu latimea de 8 50m
din care 1.50m va fi trotuar situat pe latura vestica. Carosabilul va avea latimea de 7.00ml 5| va fi
asfaltat cu doua straturi de asfalt, unul de baza si celalalt de uzura. Acest drum va avea doua benzu de
circulatie cu latimea de 3.50m fiecare si i se va trasa linie discontinua pe mijloc.

Racordarea drumului de incinta la drumul colector propus se va face cu raza de 6.00m.

Pe latura de sud a DN3C, langa drumul colector s-a propus prin PUG o pista pentru biciclete
cu latimea de 3.00m si un trotuar pietonal cu latimea de 1.50m.

Scurgerea apelor pluviale in lungul DN3C in acest moment nu este reglementata in niciun fel,
dar din plansele de PUG deja aprobate se propun doua zone de siguranta cu latimea de 1.50m intre
DN3C si drumul colector propus si drumul colector si pista de biciclete propusa. Aceste zone vor fi
inverzite si vor prelua apele pluviale. Pe viitor, dupa ce zona devine populata, se poate propune o
canalizare pentru colectarea apelor pluviale ce se va putea executa odata cu executia drumului
colector, lucrare ce va fi derulata de catre primaria Ovidiu.

Scurgerea apelor pluviale: pe partea carosabila a strazii de acces se vor monta guri de
scurgere la maxim 50.00m una de alta. Pe axul strazii se vor monta camine pluviale necesare.
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Conductele de scurgere vor fi din PVC cu diametrul de 250mm, SN8. Apa pluviala va fi trecuta printr-
un separator de hidrocarburi si deversata in bazine de retentie de unde va fi refolosita sau evacuate

cu autocisterna.

Pe fiecare lot apa pluviala va fi captata in interiorul lotului si va fi de asemenea trecuta prin
separatoare de hidrocarburi si acumulata in bazine de retentie.

Parcarea vehiculelor se va realiza in incinta fiecarui lot de teren in parte pe proprietate
particulara. Pentru cele doua imobile cu de pe primele doua loturi de la DN3C pe care se pot amenaja
imobile colective P+2E cu 6-8 apartamente, se vor amenaja un numar de 6-8 locuri de parcare.

Pe loturile cu locuinte individuale se pot amenaja cate doua locuri de parcare pentru locuinte
care nu depasesc 200mp suprafata utila.

Totalul locurilor de parcare din zona va fi de 26-30 vehicule.
Dimensiunea unui loc de parcare va fi 2.30x5.00m.

Drumul de incinta propus de catre investitor va avea pat de piatra pe sorturi cu grosimea de
minim 50cm compactat mecanic si doua straturi de asfalt, binder si strat de uzura.

e Accesele pietonale si carosabile la amplasamentul studiat se pastreaza dinspre drumul
colector si drumul de acces inspre lotizare.
e Organizarea circulatiei feroviare, navale si aeriene — nu este cazul

S TEREN STUDIAT: 8840.00mp

S TEREN PROP. PARTICULARA CE A GENERAT P.U.Z. = 5000.00, teren intravilan

S TEREN DE STAT = 570.00mp

INDICI URBANISTICI EXISTENTI $I PROPUSI

EXISTENT/ PROPUS
EXISTENT (nereglementat) PROPUS

ZRCM POT - 35% POT -35%

CUT-1.26 CUT-1.26

RMH - P+2E RMH - P+2E
ZRL POT - 35% POT - 35%

CUT-1.26 CUT-1.26

RMH - P+2E RMH - P+2E

S spatii verzi nou propuse = 250.00mp constand in gazon (spatiu public), arbusti si
gard viu = 5% din suprafata terenului ce a generat PUZ si 20mp/cap de locuitor in incinta
noilor loturi rezultate. Se va respecta Lg. 24/2007 si HCJ 152/2013.
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Dezvoltarea echipérii edilitare

-Retelele subterane de alimentare cu energie electrica si telecomunicatii amplasate pe trasee

paralele de lungime mare, se recomanda sa se pozeze separat, de o parte si de alta a strizii ;

- Retelele de telecomunicatii se recomand3 s§ se pozeze in zona cuprinsa intre frontul de

aliniere al constructiilor si partea carosabila a strazii ;

- Conductele retelelor de distributie se monteazs, de regula, ingropat, montajul aerian fiind

admis la traversari de obstacole, precum si in cazuri justificate tehnic.

- Traversdrile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la adincimea

minima de 1,50 m sub cota axului drumului.
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Alimentarea cu apa potabild si canalizare: pentru lucririle propuse in prezentul PUZ sunt
necesare lucrari de extindere ale retelei de apa de 110mm existenta vizavi de terenul
beneficiarului. Beneficiarul, NU detine inca contract de furnizare si bransament cu S.C. RAJA
S.A. sau alta entitate; retea de canalizare nu exista inca in zona, dar pe fiecare nou lot rezultat
se vor amenaja fose septice vidanjabile procurate de la dealeri autorizati in domeniu si vor fi
vidanjate de societati autorizate in acest sens.

Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum pentru imobilele existente
cat si cele propuse se poate realiza din reteaua existentd prin dezvoltarea acesteia. S-a propus
un spatiu ce se va ceda catre S.C. ENEL DISTRIBUTIE S.A. pentru amplasarea unui transformator
electric ce va deservi noua zona rezultata.

Telecomunicatii: pentru lucrdrile propuse in prezentul PUZ sunt necesare lucriri de extindere,
modificdri sau dezvoltdri ale retelei de telecomunicatii, retea de internet si cablu Tv.

Alimentare cu energie termicd: nu exista retea de acest tip. Pe viitor spatiile locuite se vor
incalzi cu centrala proprie pe gaz, combustibili solizi, lichizi gazosi, panouri solare, centrale aer-
aer sau aer-sol.

Alimentare cu gaze naturale-dupa caz: in zona reglementat3 prin acest PUZ furnizorul de gaze
naturale nu exista.

Gospodiria comunala: pentru fiecare nou lot de teren rezultat, fiecare nou proprietar isi va
amenaja loc special pentru amplasarea europubelelor cu capac, loc ce se va putea spala, iar
apele menajere rezultate directionate catre fosa septica dupa ce in prealabil au fost trecute
prin separator. Aceste deseurivor fi depozitate selectiv in europubele cu capac i vor fi ridicate
periodic de cdtre o firma de salubrizare conform contractului semnat. Se vor mai amenaja pe
terenurile noilor beneficiari si bazine de retentie a apei pluviale si sistem de refolosire a
acesteia.

3.3 Protectia mediului

Diminuarea péana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri etc): Activitatile nou
propuse nu vor fi producatoare de emisii sau deversdri care s3 pericliteze eco-sistemul din
aceastd zona;

Prevenirea producerii riscurilor naturale: nu este cazul;

Epurarea si preepurarea apelor uzate: apele uzate vor fi conduse prin conducte din PVC
catre fose septice vidanjabile individuale ce se vor ingropa, vidanjare ce se va realiza de catre



societate acreditata in domeniu; fosele septice si separatoarele de grasimi si hidrocarburi se
vor procura de la dealer autorizati in domeniu.

Depozitarea controlatd a degeurilor: pentru aceasta noua locatie, degeurile se vor depozita
selectiv in europubele cu capac ce vor exista pe fiecare din loturi, iar acestea se vor amplasa
pe spatii betonate ce vor putea fi spalate usor, iar apa rezultata va fi directionata catre fosa
septica;

Organizarea sistemelor de spatii verzi: in prezentul PUZ in plansa de Reglementari
Urbanistice s-au propus zone de construire, circulatii, parcdri si spatii verzi. Spatiile verzi
propuse in aceastd planga vor fi plantate cu arbori ce au coroana deasa si vor constitui minim
22% din suprafata totala a terenului ce a generat PUZ, adica minim 1100mp, iar spatiul verde
public nou propus va avea 250mp insemnand 5% di S teren beneficiar. Astfel se vor respecta
si Lg. 24/2007 si HCJ 152/2013.

Refacerea peisagistica si reabilitare urbana: dupa obtinerea autorizatiei de construire pentru
lucrdrile propuse in prezentul PUZ, beneficiarul va reface cu ajutorul peisagistilor si inginerilor
silvicultori spatiul verde rdmas neconstruit de pe terenul sau, iar arhitectii vor integra noile
constructii astfel incat acesta sa se prezinte ca un tot unitar.

Eliminarea disfunctionalititilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore: n prezenta documentatie de urbanism se vor prelua reglementarile de circulatie
aprobate prin R.L.U., chiar daca ele nu s-au materializat pe teren inca. Este vorba de largirea
unor pérti de carosabil pentru a fluidiza circulatia si legarea lor de restul localitatii.
Amplasarea retelelor edilitare majore a fost propusa in lungul arterelor de circulatie majore i
vor fi agezate in subteran.

3.4 Obiective de utilitate publica

Pentru a facilita prevederea §i urmadrirea realizdrii obiectivelor de utilitate publicd sunt

necesare urmatoarele operatiuni:

= Listarea obiectivelor de utilitate publica.
» |dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren+constructii) din zona,
conform Legii 213/1998 (prin culoare):

* Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietate publica a unitatilor administrativ-
teritoriale; se propune ca drumurile ce vor face accesul in cartier si drumul de colectare sa
treaca in administrarea primariei Ovidiu.

#* Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietate privata a unitatilor administrativ-
teritoriale; nu este cazul

#* Terenuri aflate in proprietate privatd, destinate concesionarii; nu este cazul

¥ Terenuri aflate Tn proprietate privatd, destinate schimbului; nu este cazul

CONCLUZII-MASURI IN CONTINUARE
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Se vor prezenta concluzii privind:

Inscrierea amenajérii si dezvoltérii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG: in
" prevederile PUG zona studiatd este prezentata drept zona construibila, dar in acest moment

are destinatie agricola cu dotari specifice.




Tn urma intocmirii prezentului P.U.Z. se propune reglementarea unui teren intravilan de
5000.00mp cu destinatia de construire de locuinte, turism si activitati compatibile cu locuirea,
reglementari pentru stabilirea de accese, retrageri, culori, etc... actualmente terenul este
folosit ca si teren agricol, dar se doreste renuntarea la aceasta activitate. Beneficiarul doreste
dezvoltarea unui mic cartier rezidential pe cele 9 (noua) loturi de teren rezultate cu imobile
P+1E-2E cu destinatia de locuinte colective cu 6-8 apartamente (doua loturi), locuinte
individuale si activitati complementare locuirii (sapte loturi), activitati economice noi ce pot
participa la dezvoltarea localitatii din punct de vedere socio-economic.

Categoriile principale de interventie, care s3 sustind materializarea programului de
dezvoltare si prioritati:
-Completarea cadrului legislativ cu urmatoarele functiuni: turism, comert, servicii,
birouri, locuire, alimentatie publica, depozitari nepoluante si nenocive
Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventualele restrictii: regim
maxim de indl{ime P+2E; retrageri de la limita proprietatii minim 3.00m de la strizile propuse
pentru constructii noi si izolate pe teren, cu arhitecturd modern3 si aspect civilizat. Se
recomanda acoperirea cladirilor in terasa; in cazul acoperirii cu sarpants in 2 sau 4 ape, acestea
nu pot avea panta mai mare de 35%.
Se interzic la acoperiguri tabla strilucitoare, azbocimentul, plasticul, onduline-ul si alte
materiale care lezeaza din punct de vedere estetic constructiile.
Se vor indica lucrdrile necesare de elaborare in perioada urmatoare: dupé aprobarea PUZ prin
hotdrare de consiliu local, beneficiarul va putea obtine autorizatia de construire pentru lucrari
de extindere, reparatii, desfiintare si construire imobile noi. Investitiile vor fi directe si doar ale
beneficiarului in ceea ce priveste investitiile proprii. Programul de investitii va cuprinde
reparatii, extinderi, modernizari, schimbdri de destinatie si construirea unor imobile noi.

ANEXE
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a. Plandeincadrare in zona

b. Plan de situatie

c. Plan de reglementari - zonificarea

d. Plan de reglementari — retele edilitare
e. Plan de proprietatea asupra terenurilor

Intocmit,







