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1. CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

AMPLASAMENT : Loc. VALU LUI TRAIAN, Jud. CONSTANTA,
Str.Haltei, nr.20C, CF nr.cadastral: 114429

BENEFICIAR : S.C. NEW UP DIAMOND BUILDING SRL
reprezentata prin Solea Vlad-Constantin

ELABORAT : BIAMA PRO S.R.L./ 3R DESIGN CAMP COMANA S.R.L.

DATA : TRIM 111/2023
1.2. Obiectul Studiului

Obiectul prezentei documentatii 1l constituie studierea stabilirii conditiilor urbanistice din
punct de vedere al vecinattilor, retragerilor fata de aliniament, regimului de finaltime si
coeficientilor de urbanism, privind construirea unui imobil de locuinte colective P+6E (etajul 5 si
6 va fi retras),

Necesitatea PUZ-ului este fundamentatd de cererea mare de locuinte Tn zona

metropolitand a Municipiului Constanta, care impune o eficientizare a terenurilor cu potential de
a raspunde cerintelor de locuire colectiva. Parcela studiata, parcela de colt, are acces la doua
strazi comunale principale. Prezenta documentatie detaliaza reglementarile urbanistice
mentionate in certificatul de urbanism si stabileste reglementari urbanistice noi referitoare la
amplasamentul studiat.

Conform prevederilor Legii 350/2001 — a amenajarii teritoriului si urbanismului Tn
continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea retelei stradale;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural urbanistic de valoare deosebita (daca
exista);

- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice
(daca exista); - mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricitii, incluse ih Regulamentul Local

de Urbanism.
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1.3.1. Surse documentare

- Extrasul CF nr. 114429.

- PUG aferent Loc. VALU LUI TRAIAN, Jud.CONSTANTA
- Documentatie cadastrala

- Baza legala folosita la intocmirea PUZ :

- Legea nr.350 / 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul - republicata, cu
completarile si modificarile ulterioare.

1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

Concomitent cu prezentul PUZ nu au fost intocmite alte studii de urbanism.

1.3.3. Baza topografica

Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo '70.

4. Metodologia utilizata si legislatia aplicata

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.AT. nr. 176/N/16
august 2000.

Documentatia are la baza urmatoarele legi modificate si completate ulterior:

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificatd si completata
prin Ordonanta nr. 7/2016;

Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

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

Legea nr. 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor (pentru aprobarea O.G. nr.
43/1997);

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor;

Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

Codul Civil;
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2. CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
2.1.1. Date privind evolutia zonei/disfunctionalitati

Imobilul care face obiectul prezentului studiu, este un teren fara constructii amplasat
in partea de sud a localitatii. Categoria de folosinta a terenului este de teren cu destinatia curti
constructii, imprejmuit, liber de constructii conform extras C.F.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propuse prin PUG:

- Zona de locuit, subzona L2 care presupune locuinte individuale si colective mici si medii
cu maxim P+2 niveluri.

n apropiere NU se gasesc elemente naturale importante / clasificate : zone protejate,
cursuri de apa, relief valoros, specii de plante sau animale protejate.

2.2. Incadrarea in localitate

Proprietatea studiata, in suprafata de 490mp din acte, este situata in intravilanul
localitatii VALU LUI TRAIAN, in partea de sud, si se identifica prin CF nr.114429.

Incinta se aseaza cu latura lunga la str., pe un teren plan si delimitat /invecinat cu
urmatoarele :
- la nord - Proprietate privata Lot 3/1/1/1/1/2 (proprietate privata).;
- la est — Str. Haltei (proprietate publica);;
- la sud -Strada Dunarii/Canal preluare ape pluviale (proprietate publica);
- la vest — Alee de acces (proprietate privata).

Disfunctionalitati:

Parcela supusa studiului, fiind parcela de colt, la limita fondului construit
accesibila din stada Haltei (drum comunal principal) si Strada Dunarii (strada secundara
dispusa de-a lungul canalului de colectare ape pluviale) nu prezinta interes pentru
construire locuinta unifamiliala (constructii predominante in zona) si nici pentru functiuni
mixte specifice parcelelor de colt datorita pozitiei marginale in fondul construit.

O eventuala conformare in indicatorii urbanistici actuali poate sa genereze o
cladire foarte mica care nu poate sa materializeze cerintele/proiectile investitionale ale
beneficiarului si nici potentialul specific parcelelor de colt, limitrofe fondului construit.

2.1.2. Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei consta, in primul rand, in cresterea calitatii
locuiri si a fondului construit, prin realizarea unor constructii noi, moderne, cu o imagine
arhitecturala unitara.
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Parcelele de colt limitrofe fondului construit, cu deschidere la strazi cu ampriza
mare, cu acces la mijloace de transport in comun, sunt valorificate prin constructii
dominante ca volum si inaltime cu functiuni mixte, predominant functiuni de locuinte
colective, birouri, sedii pentru profesiuni liberale, etc.

2.2. Incadrarea in localitate

Proprietatea studiata, in suprafata de 490 mp din acte, este situata in intravilanul
localitatii VALU LUI TRAIAN, in partea de sud, si se identifica prin CF nr.114429.
Incinta se aseaza cu latura lunga la str., pe un teren plan si delimitat /invecinat cu
urmatoarele :
- la nord - Proprietate privata Lot 3/1/1/1/1/2;
- la est — Str. Haltei;
- la sud -Strada Dunarii;
- la vest — Alee de acces.

Accesibilitatea la strada principala , la mijloace de transport (gara/halta Valu lui
Traian) accentueaza necesitatea unui imobil de locuinte colective.
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Zona de studiu (aprox.1850mp) cuprinde ampriza strazilor adiacente (Dc.

Strada Haltei, respectiv drum cat IV Str. Dunarii) si imobilele din imediata vecinatate.

Pentru imobilele din Strada Dunarii (drum de servitute respectiv IE 104481) se vor impune
retrageri ale imprejmuirii astfel incat sa se uniformizeze ampriza propusa pentru Str. Dunarii.

Imobilul din strada Haltei (IE 114430), prezintd o constructie noua de tip P+M, cu orientarea
camerelor de locuit E-V, care influenteaza datorita necesarului de insorire direct propunerea de
arhitectura studiata.

Datorita faptului ca imobilele din vecinatate prezintd constructii noi, prin PUZ nu sunt
propuse edificabile noi.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

2.3. Elemente de cadru natural
2.3.1. Relief

Localitatea Valu lui Traian este situata in S-E Judetului Constanta, in unitatea de
relief Podisul Dobrogei de Sud, la contactul dintre Podisul Medgidiei si Campia Litorala.

Caracteristica reliefului Podisului Dobrogei de Sud o constituie reteaua de vai
ramificate care |-au fragmentat puternic.

Localitatea Valu lui Traian este formata dintr-o singura localitate ce a luat nastere
conform noii Tmpartiri administrativ-teritoriale in anul 1967, din satele Valu lui Traian si Valea
Seaca. Cele doua localitati au existat ca localitati distincte sub numele de Hasancea si respectiv
Omurcea, ambele fiind asezate pe cele trei valuri de pamant zise ale lui Traian.

Atat Omurcea cat si Hasancea au fost locuite pana in anul 1856 de catre turci pentru
ca dupa aceasta data in cadrul masivei colonizari cu tatari sa devina localitati tataresti. Prima
datare oficiala a localitatii Valu lui Traian apare in octombrie 1925.

In prezent teritoriul administrativ al localitatii este de 6359 ha iar intravilanul comunei
este de 1500 ha.

Populatia se afla intr-o puternica expansiune, numarul locuitorilor ajungand astazi la
peste 17415 de locuitori.

2.3.2. Conditii topoclimatice

Perimetrul localitatii Valu lui Traian este situat in zona climei temperat-continentale,
prezentdnd o accentuata influentd marind pe cuprinsul unei fagii litorale de 10-15km. Existenta
Marii Negre, cu o permanenta evaporare a apei, asigura umiditatea aerului si totodata provoaca
reglarea incalzirii acestuia.

Regimul temperaturilor:

- temperatura medie anuala: + 11,3° C

- temperatura maxima absoluta: +60°-63° C
Numarul de zile fara inghet depaseste 220zile.

Clima litoralului se caracterizeaza printr-un grad de ariditate accentuat ca urmare a unei
cantitati de precipitatii atmosferice foarte mici si neuniform repartizate in cursul anului (cca, 400-
450mm/an), in timp ce evapotranspiratia potentiala este deosebit de ridicata (cca. 700mm/an).
Deficitul de umiditate este foarte mare (in jur de 300mm/an). Indicele de ariditate cuprins intre
19,3 si 21,1 reflecta practic incadrarea teritoriului respectiv in zona de stepa, caracterizata prin
temperaturi ridicate si deficit foarte puternic de precipitatii, in special in perioada estivala, dar si
la nivel anual.
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2.3.3. Incadrare seismica

Din punct de vedere seismic, localitatea Valu lui Traian este situata in intregime
intr-o zona seismica caracterizata prin:

- zona de intensitate seismica de gradul 71;(unde 1 semnifica o perioada medie de
revenire de minimum 50 de ani) pe scara MSK, conform SR 110/1-1993 Zonare Seismica.
Macrozonarea teritoriului Romaniei (figura 2).

- perioada de colt a spectrului de raspuns : Tc = 0,7 sec, conform P100-1/2013.

2.3.4. Conditii morfologice si geomorfologice

Terenurile din zona studiata sunt relativ plane, aproape orizontale sau cu pante line
si pe deplin stabile (neafectate de alunecari de teren active, prabusiri etc.).

Municipiul Constanta se situeaza in zona de potential scazut de producere a
alunecarilor de teren, cu probabilitate de alunecare foarte redusa (fig. 7-8), si In zona cu
cantitati maxime de precipitatii scazute in 24 ore de 100-150mm, dar nu este afectat de
inundatii datorate revarsarii unui curs de apa sau a scurgerii pe torenti, conform Planului de
Amenajare a Teritoriului National. Sectiunea a V-a. Zone de risc natural.

2.3.5. Conditii geologice

Din punct de vedere al regionarii fizico-geografice, Loc. Valu Lui Traian este situata in
Dobrogea de Sud, subregiunea litorala (litoralul maritim Sud-Dobrogean).

2.4. Circulatia

Proprietatea studiata, in suprafata de 490 mp, este situata in intravilanul localitatii Valu
lui Traian, In partea de SUD.

Localitatea este strabatuta de DN3, artera ce joaca un rol important in relatia in teritoriu,
asigurand astfel accesibilitatea facila (face legatura intre Mun. Constanta si Oras Murfatlar).

In incinta studiat& accesul se face prin strada DN3-Calea Dobrogei — str.Haltei.

Strada de categoria a IV-a, cu un profil de aproximativ 12 m si se poate amenaja astfel:

7.00 m carosabil si trotuar de 1.50m pe ambele parti. Circulatia carosabila se desfasoara in
dublu sens.

Mijloacele de transport in comun nu sunt prezente in aceasta zona.

Din analiza situatiei existente reiese necesitatea strazii Haltei si Dunarii ca principala
zona de acces in zona studiata.

Accesul pietonal la teren se va realiza de pe partea de est si accesul auto la teren se
realizeaza de pe latura din sud.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul reglementat prin PUZ este conform documentatiei cadastrale.
Aspecte calitative ale fondului construit din zona studiata:

Fondul construit este reprezentat, preponderent, de constructii izolate, locuinte

10
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unifamiliale, avand o stare de calitate specifica zonelor periurbane aflate in plina dezvoltare.
Aceasta situatie se caracterizeaza prin constructii noi definitivate inalte P+1, P-2
aflate in vecinatatea unor cladiri vechi joase (parter) renovate precar, santiere in desfasurare,
aparitia de functiuni noi magazine, servicii, etc.
Terenul care a generat PUZ din informatiile din CU, respectiv P.U.G. are urmatorii
indicatori urbanistici:
POT=60%
CuUT=1.3
Terenul supus reglementarii cuprinde si zona adiacenta terenului studiat mai exact zona
carosabila destinata accesului si parcarilor de resedinta trasate.

2.6. Echipare edilitara
Terenul reglementat va avea acces la toate retelele edilitare din localitate si anume: apa

si canalizare, telecomunicatii, gaze, energie electrica (LEA medie tensiune 20KV). Informatii
specifice sunt anexate prezentei documentatii in urma obtinerii avizelor furnizorilor de utilitati din
zona. Utilitatile se vor dimensiona in faza de autorizare de construire unde se vor elabora
documentatii de avizare pentru utilitati.

2.7. Probleme de mediu
Functiunile prezente in zona studiatad nu genereaza probleme mari de mediu.
Spatiile verzi amenajate sunt sub limita admisa de regulament in zona studiata:
-terenul studiat este liber de constructii, nu prezinta spatii verzi amenajate.

2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi prezentate public, in urma procedurii de implicare a publicului
in elaborarea PUZ-ului, conform Ordinului 2701/2010.

11
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3. CAPITOLUL Ill - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Se vor elabora urmatoarele studii de fundamentare, necesare elaborarii Planului
Urbanistic Zonal, pe parcursul elaborarii acestuia, conform Certificatului de Urbanism nr
82/11.03.2022:

e Studiu topografic;

e Documentare edilitara (avizare PUZ de catre regii de utilitati);

Studiu geotehnic;

Simulare 3D cu varianta de mobilare;

Studiu de insorire pentru asigurarea insoririi optime pentru noul imobil si pentru a
nu afecta insorirea cladirilor invecinate.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Comunei Valu lui Traian, aflat in curs de
actualizare/reconfigurare, incadreaza imobilul in unitatea teritoriala de referinta L2 care
presupune locuinte individuale si colective mici si medii cu maxim P+2 niveluri.

Utilizari admise:

In scopul sustinerii prezentului studiu din lista utilizarilor admise vom face referire la
urmatoarele functiuni propuse admisibile:
* L1 Locuinte individuale si collective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
continua (insiruit) cuplat sau izolat;
» Echipamente publice specifice zonei rezidentiale. Functiuni complementare locuirii: sedii ale

unor companii si firme, servicii pentru Tintreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionle;
« Spatii plantate, amenajari peisagere, spatii belvedere, mobilier urban specific.

> L1+ L2 - se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa
mansardare;
se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere si de
productie, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu
genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa
nu aiba program prelungit peste orele 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie;
-functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere cu
suprafata desfasurata peste 250 mp. se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor
documentatii PUD,;

» Pentru constructii tip duplex suprafata aferenta fiecarui apartament sa fie de minim 250 mp.

12
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Destinatii interzise:
L1 + L2- se interzic urmatoarele utilizari:

>

Y VY

YVVVVVVYVYVYVYVVVY

Y

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp

ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele
22.00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei
pentru depozitare ti productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate
prelungit dupa orele 22.00;

realizarea unor false mansarde;

instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si

deteriorand finisajul acestora;

depozitare en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice;

statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

spalatorii chimice;

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.

Caracteristici ale parcelelor in zona studiata

L1 + L2- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime:

Regimul de | Dimensiune minima | Dimensiune minima T nucleul | Dimensiune Mminima n
construire n cazul | istoric alte zone constituite
concesionarii
terenului*
Suprafata Front | Suprafata Front Suprafata Front
mp. m. mp. m. mp. m.
Insiruit 150 8 150 8 150 8
Cuplat 250 12 250 12 250 12
Izolat 250 12 250 12 250 12
Parcela de | - - Reducere cu 50 | Reducere front | Reducere cu | Reducere front
colt mp. cu 25% pentru | 50 mp. cu 25% pentru
fiecare fatada fiecare fatada

*)

- conform Regulamentului General de Urbanism
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(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

>

Y V VYV 'V

VVYVY 'V

A\

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

L1 + L2- la intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avind o lungime de minim 12,00 m pe strazi de categoria
l, a ll-a si de 6,00 m pe strazi de categoria a lll-a.

Cladirile ce vor avea ca destinatie spatii comerciale vor fi construite cu retragere de cel putin
1,50 m fata de aliniamentul stradal.

L1 + L2 - cladirile se dispun in functie de caracterul strazii;

in cazul regimului de construire continuu (insiruit) cladirile se dispun fata de aliniament:

pe alinlament sau cu respectarea retragerii caracteristice strazii respective, cu conditia sa nu
se lase calcane vizibile;

retras fatd de aliniament cu minim 3,00 m in cazul lotizarilor existente cu parcele care
indeplinesc in majoritate conditile de construibilitate si echipare edilitare, iar strazile au
profile minime de 6,00 m carosabil cu trotuare de 1,50 m;

distantele se pot majora Tn cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire
existenta situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;

banda de construibilitate a cladirilor cu regim de construire continuu nu va depasi
adancimea de 15,00 m de la alinierea cladirilor.

in cazul cladirilor Tnsiruite, nu se admit pe parcelele de colt decat cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate);

in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 m Tnaltime fatd de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

n cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) cladirile se dispun fata de
aliniament:

pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice strazii respective;

retras fatd de aliniament cu minim 3,00 m;

retras fata de aliniament cu minim 3,00 m in cazul lotiz&rilor existente cu parcele care
indeplinesc in majoritate conditile de construibilitate si echipare edilitare, iar strazile au
profile minime de 6,00 m carosabil cu trotuare de 1,50 m;

distantele se pot majora Tn cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire
existenta situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;

in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 m Tnaltime fatad de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

in concluzie datoritd faptului ca in vecinatate nu se identificd cladiri cu

retrageri fata de aliniament edificabilul propus (cadrul pentru noua cladire) se propune a
fi construita la 1m de aliniament. Pe aceasta retragere se poate amenaja trotuarul pentru
largirea amprizei drumului (Strada Dunarii cat. Ill).

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

L1 + L2 - cladirile construite in regim insiruit se vor alipi pe limitele laterale de calcanele de pe
parcelele invecinate pe o adancime de maxim 15,00 m, cu exceptia celor de colt care vor
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intoarce fatade spre ambele strazi, cu conditia respectarii distantei de minim 2,00 m fata de

limita posterioara. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor

exprimat printr-un fnscris autentic.

» n cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza pe una dintre limitele laterale
cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
cladire retrasa si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi principale, noua cladire
se poate alipi de calcanul existent (daca exista acordul autentic al partilor) sau nu, iar fata de
limita opusa se va retrage la o distanta minima de 60 cm fata de limita de hotar (daca nu
exista deschideri de usa sau fereastra), iar peretele sa fie tip calcan. Pentru imobilele care
nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan, distanta minima va fi de 60 cm intre limita
de proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul
partilor exprimat printr-un inscris autentic;

> 1In cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase sau nu
fata de limitele parcelelor, noua cladire avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi
principale, distanta minima va fi de 2.00 m fata de limita de proprietate. Este obligatorie
pastrarea unei distante de cel putin 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand
proprietarului vecin si balcon (ména curenta a balustrazii) ce ar fi orientate catre acest fond.
Orice derogare de la distanta minima a balconului (ména curenta a balustrazii) se poate face
prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

> In cazul in care cladirea se nvecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase sau nu
fata de limitele parcelelor, noua cladire neavand gol de usa sau fereastra ale unor incaperi
principale, distanta va fi de 60 cm fata de linia de hotar, iar peretele sa fie tip calcan. Pentru
imobilele care nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan, distanta minima va fi de 60
cm intre limita de proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate
face prin acordul partilor exprimat printr-un Tnscris autentic;

> In cazul ferestrei de lumina (tip nevada sau geam fix mat) poate fi montata fara limita de
distanta;

> Distanta minima de la limita de proprietate unde se pot monta goluri de usi si ferestre este
de 2,00 m de la peretele finit din dreptul golului pana la limita de hotar.

> In cazul cladirilor destinate locuintelor distanta intre cl&diri va fi egald sau mai mare cu
inaltimea celei mai inalte: in caz contrar se va elabora studiu de insorire care sa confirme ca
este asigurata insorirea acestora pe o duratd de minimum 1-1/2ore la Solstitiul de iarna, a
incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate. In acest caz se impune realizarea
unui studiu de insorire.

Circulatii si accese:
+ Parcela este construibila doar daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica,
respectiv Strada Dunarrii.

Stationarea autovehiculelor:
+ stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;
+ spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform prescriptiilor - privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate 1 loc de
parcare/apartament max. Sd 100mp.
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inaltimea maxima admisibila a cladirilor:

- Inaltimea maxima admisibila a cl&dirilor in zona studiatd impuséa prin PUG este P+2E. Prin
prezentul studiu (PUZ) este propusa schimbarea regimului de inaltime datorita particularitatilor
parcelei studiate. Regimul de inaltime propus este P+6E (etajul 5 si 6 va fi retras) (23 metri).

Aspectul exterior al cladirilor:
+ Constructiile noi sau modificate/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;
» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea
cu precadere a invelitorii tip terasa;
+ Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu
cladirile principale;
+ Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.
Conditii de echipare edilitara:
* Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
* La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
» Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;
* Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;
+ Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si
dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV,
Spatii libere si spatii plantate:
+ Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;
* Pe fiecare parcela prevazuta pentru construirea de locuinte este obligatorie amenajarea unor
spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de minimum 30% din totalul suprafetei de teren.
Spatiile plantate pot fi repartizate astfel:
-suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente;
-suprafata fatadelor constructiilor, fatadele pline;
-suprafata teraselor/acoperisurilor.
 Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu un arbore la fiecare 100mp;
« parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;
« Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare loc de parcare;

Constructii de locuinte 2mp/ loc. 30 %
locuitor. colectiva -
30 %;
loc.
unifamiliala
- 5mp /
locuitor |
Se vor amenaja 30%)de spatii verzi conform functiunii dominante de locuire propuse.
Pentru inbunatatirea/dupa caz completarea spatiilor verzi se recomanda inverzirea

teraselor si a spatiilor libere neutilizate peentru circulatii.
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Pe terenul sudiat arborii existenti din zona de est se vor pastra.

Imprejmuiri:

« Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul
dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

* Nu sunt prevazute garduri spre strazile adiacente. Imprejmuirile laterale si
posterioare pot avea maxim 2,5 metri.

Procentul maxim de Ocupare a Terenului
* POT maxim =60% (pentru terenurile libere de constructii);
Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului

» CUT propus 3,5;

3.3. Valorificarea cadrului natural
In zona de studiu nu exista elemente de cadru natural valoroase.

3.4. Modernizarea circulatiei
Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu se aduc modificari in ceea ce priveste
organizarea circulatiei existente. Infrastructura existentd se va utiliza respectand aceleasi
reglementari ca in situatia existenta.
Pentru parcela care a generat PUZ - se propune accesul carosabil pe parcela in
proximitatea limitei laterale sud din strada Dunarii.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Terenul cu suprafata de 490mp, are folosinta curti-constructii. Conform documentatiei
cadastrale terenul este liber de constructii. Necesitatea elaborarii PUZ-ului vine in contextul
unei interventii in care se intentioneaza realizarea unui imobil de locuinte.

Va rezulta o cladire cu regim de inaltime P+6E (etajul 5 si 6 va fi retras), cu functiune
mixta la parter locuri de parcare, etajul 1 locuinte ce pot fi transformate in spatii comerciale
pentru servicii publice, la etajele superioare locuinte colective.

Indicatorii urbanistici maximali propusi pentru terenul care a generat PUZ:
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Valorile propuse prin prezenta documentatie de urbanism sunt maximale:

IMOBIL LOCUINTE P+6E (etajul 5 si 6 va fi retras) Hmax 23m
Steren= 490mp (conform doc. cadastrala)

POT reglementat actual = 60%

POT propus = 60%

S construit maxim propus= 294 mp

CUT reglementat actual = 0,9-1,3

CUT propus =3,5

S desfasurat maxim=1715 mp

SPATII VERZI:

147 mp (30% spatii verzi conform HCJ 152/2013);
PARCARI iN INTERIORUL TERENULUI:

min. 20 locuri parcare pentru 18 apartamente

(1 loc apartament max. 100p locuinte colective)

Dezvoltarea echiparii edilitare :
Va trebui asigurat accesul la urmatoarele retele:

- alimentare cu apa - extindere retea,

- canalizare menajera si canalizare pluviala - extindere retea de la racordurile existente,
- alimentare cu energie electrica - extindere retea (subterana),

- alimentare cu gaze naturale - extindere retea (subterana).

Retrageri minime : (Conform plansei 4.- Reglementari urbanistice)

Fata de axul / aliniamentul strazilor:
-Fata de limita sud, Strada Dunarii (aprox 1m) / aliniament incert edificabil retras 1m
fata de limita de proprietate;
-Fata de limita est Strada Haltei (aprox 1m) aliniament incert edificabil retras 1m fata
de limita de proprietate;
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Fata de limitele:

- fata de limita nordica de proprietate N: conform codului civil ;
- fata de limita vestica de proprietate V: conform codului civil;

Descrierea viitoarei investitii:

Proiectul ce face obiectul acestei documentatii implicp reconfigurarea zonei studiate prin
P.U.Z. in vederea construirii unui imobil de locuinte cu spatii pentru locuire parcari si spatii
comune/circulatii la parter.

Conform regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza judetului Constanta avem urmatoarele
indicatii:

Cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata desfasurata de 100mp, pentru
locuinte colective cu acces si lot in comun”

Se urmareste prin prezentul studiu asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din
punct de vedere functional, in concordanta cu valorile si aspiratiile beneficiarului
— Asigurarea accesului la infrastructuri
— Utilizarea eficienta a terenurilor
- Mentinerea parcelarului existent si al traseului strazilor existente
- Reglementarea indicatorilor urbanistici si a posibilitati/modului de realizare/extindere de
noi constructii in zona.

Avand in vedere prevederile Legii 350/2001 amenajarii teritoriului si urbanismului, cu
modificariile si completariile ulterioare, se propune modificarea zonei propuse spre studiu in
vederea realizarii unei zone mixte de locuire si spatii comerciale conexe.

Se vor propune reglementari noi cu privire la regimul de inaltime, functiunea
amplasamentului, inaltimea maxima admisa, procentul de ocupare a terenului (POT),
coeficientul de utilizare al terenului (CUT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei. Intreaga zona se va studia unitar si vor fi
luate Tn considerare toate aspectele economice, sociale, arhitecturale si urbanistice existente si/
sau necesare, in vederea unei dezvoltari coerente si durabile Tn zona.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Instalatii sanitare:

- Sursa de apa:

Alimentarea cu apa a cladirii se va realiza prin intermediul unui bransament existent din
reteaua publica de alimentare cu apa aflata in apropierea amplasamentului. Conform avizului in
zona exista conducta de distributie de apa ..

- Canalizare menajera:

Din cadrul obiectivului se vor evacua in reteaua de canalizare exterioara urmatoarele
categorii de ape uzate:
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-ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare;
-ape de condens provenite din functionarea aparatelor de aer conditionat.

Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare, sunt evacuate gravitational prin
curgere libera la reteaua de canalizare care se va executa in incinta.

Apele colectate in reteaua exterioara de canalizare se vor directiona catre reteaua
publica de canalizare.

- Canalizarea pluviala:

Apele meteorice care provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe terasele cladirii sunt
evacuate in interiorul proprietatilor fiind conduse catre drenare in reteaua de canalizare.

Reteaua de canalizare pluviala este separata de reteaua de canalizare a apelor uzate
menajere, deoarece in cazul unor ploi cu intensitate mare, chiar daca sunt de scurta durata in
conductele de canalizare apelor meteorice regimul de curgere este sub presiune si orice
legatura intre aceste conducte si reteaua de canalizare apelor uzate menajere ar duce la
inundarea cladirii, prin obiectele sanitare.

Apele de pe suprafetele exterioare betonate sunt preluate cu ajutorul unor gurilor de
scurgere fiind directionate printr-o retea de canalizare catre un separator de hidrocarburi ce se
va monta ingropat. Apa rezultatd de la separatorul de hidrocarburi este directionata catre
reteaua publica de canalizare.

- Retele exterioare apa — canal:

Canalizarea se va executa, incepandu-se cu partea din aval si mergand spre partea din
amonte. Fiecare tub pus n opera va fi Tnainte incercat la impermeabilitate. Imbinarile dintre
tuburi se vor face prin mufe etansate cu garnitura din elastomeri.

Pentru evacuarea n exteriorul cladirii a apelor uzate menajere se va realiza o retea din
teava de canalizare tip PVC-KG pentru conducte ingropate.

Reteaua interioara de canalizare se va racorda n reteaua de canalizare exterioara, de
unde va fi racordata la reteaua de canalizare a localitatii.

Instalatii electrice:

Alimentarea cu energie electricd a cladirii se va realiza in conformitate cu solutia
rezultata prin proiectul de bransament.

Peste zona sudica a terenului sunt suspendate cabluri de transport curent electric. Se va
elabora un proiect de deviere prin pamant al acestei retele.

3.7.Protectia mediului

Dupa terminarea lucrarilor de construire a cladirilor si a lucrarilor de infrastructura,se vor
amenaja zonele verzi propuse din punct de vedere constructiv.

Pentru colectarea deseurilor menajere si tehnologice specifice, se vor incheia contracte
de salubrizare cu operatori specializati agreati de municipalitate.

Avand in vedere ca toate lucrarile ce urmeaza sa se realizeze vor fi incepute in anul
2024-2025 dupa aprobarea P.U.Z.-ului si obtinerea Autorizatilor de Construire, devine
obligatorie alegerea utilajelor si a tehnologiei corespunzatoare normelor actuale.

Sursele de zgomot si vibratii:

Ansamblu va avea in dotare echipamente silentioase.
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¢ Indicele de izolare la zgomot aerian:

- se vor respecta normele aprobate de transmitere prin elementele de constructie (pereti,
plansee) a zgomotului perturbator (masurat in dB)

e Indicele de izolare la zgomot de impact al planseului:

- se vor respecta normele aprobate de transmitere prin plansee a zgomotului de impact
(masurat in dB)

o Imbunatatirea izolarii pardoselilor la zgomot de impact:

- imbunatatirea izolarii la zgomot de impact se va realiza diferentiat, in functie de tipul
incaperilor si al pardoselilor utilizate, astfel incat prin aditionare sa se realizeze valoarea
admisibila a indicelui pentru ansamblul planseu si pardoseala.

Viitoarea investitie nu afecteaza mediul inconjurator.

3.8.0biective de utilitate publica

Avand in vedere faptul ca Localitatea Valu lui Traian este in continua dezvoltare
economica Si sociala, construirea unui ansamblu de locuire va fi una profitabila atat pentru
investitorul privat, cat si pentru autoritatea publica locala, prin asigurarea de locuinte si
consumul generat din activitati turistice. De asemenea, prin viitoarea constructie este sustintut
potentialul de dezvoltare al zonei.

Principalul obiectiv este acela de a asigura conditii optime din punct de vedere urbanistic;
pentru realizarea obiectivului propus, prin stabilirea unor reglement[ri care sa nu intre in conflict
cu vecinatatea si sa asigure buna functionare a viitorului ansamblu.

Investitia este oportuna deoarece va fi valorificat din punct de vedere arhitectural-
urbanistic si economic terenul reglementat.

Concretizarea masurilor de protectie a mediului si de impact vizual, proprii zonei
abordate.

Pentru construirea viitorului ansamblu, al amenajarii spatiilor libere, si racordul acceselor
la circulatia publica, pe trenul studiat costurile vor fi sustinute in totalitate de catre beneficiarul
imobilului.
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4. CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia urbanistica a viitoului ansamblu va urmari integrarea functionala si volumetrica a
acestuia in tesutul existent, fara a crea disfunctii cu vecinatatea, prin respectarea legislatiei in
vigoare.

In prezentul studiu s-a urmarit stabilirea retragerilor fatd de limitele de proprietate,
coeficientilor de urbanism si a regimului de naltime astfel incat sa nu fie afectat fondul construit
existent in acord cu fructificarea potentialului maxim al terenului studiat.

Planul Urbanistic Zonal este in curs de avizare, urmand a fi supus dezbaterii si avizarii
Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul Consiliul Local Valu lui
Traian.

Planul Urbanistic Zonal se va supune dezbaterii si aprobarii Consiliului Local dupa care,
reglementarile cuprinse in documentatie vor urma demersul conform prevederilor legale n
vigoare.

PLANUL DE INVESTITIE / CATEGORII DE COSTURI
S INV. INV.
(mp) | PRIVATE | PUBLICE
SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE PRIVATA DESTINATA CONSTRUCTIEI - 100% 0%
SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE PRIVATA DESTINATA CIRCULATIILOR 100% 0%
PUBLICE/SPATII VERZI ;
AMENAJARE/BRANSARE RETELE EDILITARE - 100% 0%
REALIZARE SUBTRAVERSARE RETEA DE CURENT ELECTRIC EXISTENTA - 100% 0%

ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIEI

1-Intocmirea si aprobarea P.U.Z.

2-Obtinere Autorizatie de Construire in baza PUZ-ului obtinut.

3-Construirea imobilului reglementat prin PUZ

4-Amenajarea drumurilor de acces si a circulatiilor in zona reglementata prin PUZ
4-Dezmembrarea proprietatilor

Con PopEscu-
Intocmit, =y

. . - i
Arh. DUMITRU-RADU POPESCU m1104&ggﬁ%§iﬂ:‘g/ aosteadE) SC BIAMA PRO SRL

Proiectant general,
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