
Proiect /Data:
Denumire:

Beneficiar:

Adresa lucrdrii:

28l Februarie 2015
PUZ conform CU Nr. 605 / 30.12.2015 delimitat de DE 4o2(strada
lslazului),DE398/l,Parcela 4403/1 1.

Primaria Valu lui Traian prin investitori Asociatia de proprietari reprezentata
prin Gheorghiu Paiza
comuna Valu lui Traian,strada lslazului,zona delimitala de Parcela 4403/1-
A403/1 0,Jud. Constanta

a general: S.C.PROCONSEBI S.R.L., Arh. Dorin Paul Bucur
Data rirrii:.12.2015 - 09. 2016

si oportunitatea prezentului PUZ a fost lansat la solicitarea unor proprietari
de teren din zoni care doresc si-gi dezvolte din punct de vedere urbanistic terenurile
proprieltate constructia de locuinte.

potrivit PUG inci in vigoare terenurile respective nu sunt cuprinse in
urbanistice care si permiti autorizarea construcliilor dorite de proprietari,

fiind in b prevdzute funcliuni care nu se rnai regisesc in dezvoltarea zonei, este
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MEMORIU DE PREZENTARE

lucrdrii: PUZ delimitat de DE 4O2(STRADA lslazului),DE 398/1 ,Parcela 4403/1 1.
PRIMARIA VALU LUI TRAIAN prin investitori Asociatia Dde proprietari

prin Gheorghiu Paiza

mbarea incadrdrii respective printr-o noud documentafie de urbanism,
iil constituie deci elaborarea unui set de reguli privind dezvoltarea

zonei delimitate conform Avizului de Oportunitate Nr. 21963/ 24.11.2015 emis

la 4403 I 9 - Abdulachim S aledin,Ablachim Samsedin,Ablachim S edat.Isaat

Valu lui Traian.
Terenuri investitorilor fac parte din fosta Parcela agricola A 403 in suprafate totald de

a fost subimpd(it ulterior in mai multe parcele. Proprietitile iniliatorilor sunt:47 500 rnp
Terenul iv cuprinde proprietatile particulare ale beneficiarilor dupa cum urmeaza:

oP la A403ll-1ot l-Popiea Liviu ,Popiea Steliana si Belea Ioana-313lmp
Ia 440312-Agi-A1i Niazi si Agi Niat-5000mp
Ia 4403 l3-Bican Silviu,Gheorgtriu Paiza,Muradasil Ferhan,Memet

ie,Nezami Suzan,Ivan Cristina-5 000mp
oP Ia 4403 / 4-Clinci Mircea,Stan Gheorghita,Soare Vasilica,Munteanu

ora,Barladeanu Mihai -Marius-SO0Omp
la 4403/5 si Parceia A40316 nu fac obiectul prezentului PUZ(teren agricol).
la 4403/7-Matei Violeta si Tanurca Luminita Dorina-5000mp
la A403l8-Memet Elvie,Gheorghiu Paiza,Iusuf Sevinci,Ismail

olamet Aladin,Muradasil Ferhan Emel,Memet Elvie,Nezami Suzan-
5

oP

o

a)

oP
oP
oP

.Memedaii Huranie.Sani Musedir-5000mo



la 4403/10-Osman Hayati,Osman Gever,Temur Sevin,Cojocaru Ana-
emedali Pevat-5000mo.

I Principalele surse documentare studiate au fost studiile 9i proiectele de
urbanisrn rate anterior prezentului studiu pentru zona in cauzd dupd cum urmeazd:
. PUG (Pla I Urbanistic General) al comunei Valu lui Traian aprobat prin HCL 75l 18.03.2015 .

. PUZ conform avizului de oportunitate 219631 24.11.2015, CU 605/ 30.12.2015 cu
prezentul studiu. Zona studiatd dezvoltd functiuni identice 9i cu prevederi de urbanism
similare toate acestea, motiv pentru care prevederi din toate aceste studii vor fi preluate gi
dep I PUZ. Datoritd dimensiunii gi complexitdtii reduse a studiului, nu a fost necesare

de studii adiacente, de prelucrarea de date statistice ori de studierea unor alte
investilii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistici a zonei.

2. TADI

2.1
Date privind zonei. Din punct de vedere istoric zona a fost inainte de 1989 terenul agricol
aflatd in perimetrului construibil al comunei Valu lui Traian. Cooperativa agricold de
productie a
Loturile
aoesea

proiecte
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2.2

desfiintatd in cursul anului '1990 iar terenurile au fost retrocedate proprietarilor.
inant agricole au fost sub-imp5(ite, re-lotizate gi transformate in lotizdri urbane
sub presiunea dezvoltdrii accelerate a intregii zone din Valu lui Traian.
renul studiat cuprinde trasee de circulatie nediferentiati pe traseul fostelor

cAt 9i teren neproductiv,arabil

fa!5 de intravilanul localititii Valu lui Traian.
strada lslazului;
curti-constructii existente in intravilan:
strada DE39B/1
Parcela 44031'11 .

Terenul are urmatoarele vecindtdli:

itatd la strada existenta-strada lslazului, fiind limitati datoritd amprizei reduse a

cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanisticS:
reteaua hidrografici: terenul nu are accidente de relieif majore fiind aproximativ plat
I element care ar fi putut reprezenta un eventual elem,ent hidrografic a fost canalu

De398/1. Din pdcate, acesta a fost desfiintat gi ulterior colmatat de acliuni
ale locuitorilor zonei, in special prin depozitarea ilegald de degeuri. La vest

e terenul studiat, se aflS case si ten:nuri agricole cultivate care reprezintd practic

Rela!ion zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesabilitdlii 9i cooperdrii in domeniul

pldmAn verde al intregii zone. Principala calitate a cadrului natural este datd
tocmai d existenta acestor terenuri agricole din vecindtate. Se va line cont de existenta
canalului irigalie pe posi de limitd clard de demarcalie.
Clima nu prezintd elemente caracteristice particulare, respectiv climat temperat
conti cu tendinle de incdlzire acceleratd. $i aici se remarcii faptul cd existenta canalului
de irigalii ar fi produs o relativd indulcire a microclimatului prin prczenta oglinzii de apd.
Conditii
A40"Jt1

tehnice: In urma efectuarii studiului geotehnic pentru zona delimitata de parcelele
4403/10 s-a relevat faptul cd stratificalia geologicd a zonei este asemdndtoare

mult,cr a r zone adiacente (umpluturd neomogend, strat de praf argilos loessoid sensibil la
umezlre, ri de argilS cafenie vArtoasd in addncime etc).Zona amplasamentului se
incad teritorial in unitataea Dobrogea de sud,delimitata Ia nord de linia tectonica majora



cap iu. Consideratiunile geologice permit fundarea unor constructii obignuite in
condilii
Riscuri

siguranld fdrd a necesita mdsuri deosebite de consolidare a ierenului.
rale posibile: Pe amplasament nu exista conducte cu alimentare cu apa si

Aspecte privind desfSgurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
sau dup6 caz. Circulatia majord in zone se face numai rutier 9i ea se desfasoara pe
strada ui in zona de nord.

de transport, greutdli in fluenta circulatiei precum si dintre acestea gi alte funcliuni
necesiteti de modernizare a traseelor existente gi de realizare a unor artere noi,
gi trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritdti.

ale zonei,
capacitdti

2.4 OcL
. Prin

distinct Tn cadrul zonei este agricola, aldturi de care se pot afla functiuni conexe
sau . De asemenea, ca funcliune cu totul nedoriti se observd folosirea
neauto a terenurilor ne-amenajate corespunzdtor drept depozit de degeuri ilegal.

intre aceste doud funcliuni este antagonicd, in sensul cd pe mdsurd ce cregte ca
num5r $i suprafaf5 teritoriul amenajat drept curfi-constructii scade in mod semnificativ
functiu

. Gradul
destructivd a depozitelor ilegale de degeuri.
ocupare a zonei cu fond construit este redus in zona ne-amenajatd dinspre est gi

mai rnare n zona deja structuratd dinspre est. Maximele propuse prin PUZ nu se ating.
. Aspecte
de bund cal

itative ale fondului construit: constructiile (casele parter din zona) sunt Tn general

As cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine: zona nu este asiquratd cu nici un
fel de
As cu spalii verzi: nu existd spalii verzi amenajate.a

a unor riscuri naturale in zona studiatd sau in zonele vecine: nu exista. cu exceptiaExistenta
celui at la punctul (2.3.4)

privati,
disfunctionalitdli'. Zona studiatd se afld in cea mai mare parte in proprietate
rile fiind precis delimitate degi limita acestora nu este intotdeauna materializati 9i

pe teren.

2.5 Echlp
o Stadiul edilitare a zonei in corelare cu infrastructura locaiitdtii (debite gi relele de distribulie

ap6 re{ele de canalizare, retele de traasport cu energie electrica, relele de telecomunicatie,
sirrse 91 de alimentare cu cdldurd, posibilitA! de alimentare cu gaze naturale: Zona studiati nu are
echipare
electricd,

deqi adiacent zonei studiate, in inkavilan, existd re{ele de alimentare cu energie
cu ap6,, cunJizare qi gaze ce se vor extinde spre zonele sfudiate pe traseele

strdzilor
2.6
Relatia cad
parte a zo
traseelor de rd dintre strdzile existente gi drumurile de exploatare din afara localitdlii
precum 9l imitarea precisd a terenurilor proprietate private de domeniul public ai cel privat al
localitd{ii. 1 conceptie urbanisticd pentru zona studiatd va urmari asanarea zonei 9i
crearea unel imagini de calitate a ansamblului rezidential ce urmeazd a fi ridicat aici.

punctelor gi traseelor din sistemul cdilor de comunica{ii gi din categoriile echipdrii
edilitare prezinti riscuri pentru zond: nu existi puncte nodale, intreaga zond fiind un risc

. Evid valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie: in zond nu existd valori de

caracteristici ale funcliunilor ce ocupd zona studiata: Principala funcliune

natural - cadru construit, evidenlierea riscurilor naturale gi antropice: Cea mai mare
studiate este ocupatd de teren neproductiv. Este imperios necesare rezolvarea

patrimon ce necesitd protectie.



sau

2.7
Se prezintd ile populatiei in contrapondere cu punctul de vedere ale administratiei publice
locale asu politicii proprii de dezvoltare urbanisticd a zonei. Se expune separat gi punctul de
vedere al ratorului privind solicitdrile beneficiarului si felul cum urmeazd a fi solutionate
acestea in
proprietiarii

rul PUZ. Se observd cererea continud de terenuri pentru constructie care a facut
urilor si doreascd dezvoltarea unor lotizSri pentru locuinte gi dotdri precum 9i

ii zone. Aceastd opliune concordd cu punctul de vedere al administraliei locale,
administraliei se observd preocuparea de a pondera tendinlele proprietarilor de
dezvolta excesiv terenurile pe care le posedd. Ca atare, tinAnd cont de ambele

urbanizarea
dar in cadrul

oE

terenuri de

Studiul
tn con

La capitolul
natural sunt
apa est{}

terenului
nu rep

Traian. Se

aveet o
. Strerda

4

potentialului balnear gi turistic: nu este cazul, zona nu prezintd potenlial balnear

a de locuinte mici situate in noile extinderi.
rezolvarea acceselor carosabile gi pietonale, reconfigurarea functionald a zonei

cu schimberile mentionate.

rului
cadrului natural se va observa cd posibilitdtile de valorificare ale cadrului

relalionarea cu formele de relief este minimi iar prezenta unor oglinzi de
Singurul plus al zonei il reprezintd existenta unor spalii planiate

de plantaliile agricole din extravilan; construibilitatea Si conditiile de fundare ale
bune datoritd prezenlei unui teren bun de fundare; adaptarea la conditiile de climd
o problemd deosebitd pentru zona studiat6; in final, nu existd potenliale balneare

ietonal ce rezultd fiind trecute in domeniul oublic de interes local al comunei Valu lui
realiza un sistem rutier compus din strazi principale situate la limita dintre parcele

rizd de 10.00m (2 x carosabile de 3.50 m + 2 trotuare de 1.50m.
existenta(are 6.00m in prezent) se va lati prin cedarea a cate 2.00m dinpre

categorii de ni se propun nigte indici urbanistici care sd faci un echilibru intre nevoia de
dezvolt€rre posibilitatea de a se ajunge la o dezvoltare exageratd 9i ne-controlatd a teritoriului.

Nu este prezentarea sinteticd a concluziilor studiiilor de fundamentare elaborate
anterior gi comitent cu PUZ deoarece s-a considerat cd nu se iustificd rcalizarca unor studii
supli care si potenteze enuntarea unor reglementdri urbanistice.

Potrivit IPUG Valu lui Traian, zona studiatd este incadrata ca unitate teritoriala de referinta in
zona L2-su

3.

3.1

3.2

vato tn zona.

3.4 M
Accesul la na studiatd se face dinspre interiorul intravilanului pe strada De 402 (strada
lslazului) iar din exterior pe drumurile de exploatare existente. in interiorul zonei
studiate va
carosabil gi

proiectatd o relea de circulalie majord carosabili gi pietonali, suprafetele de

9r amenaJ DE 402.
. Strazile ou create,propuse perpendicular pe De402 si situate la limita dintre parcele, vor

parce ce fac obiectul prezentului PUZ ,urmand ca si vecinii de vis-a vis de parcele sa
cedelze 2.00m.

. org circulatiei gi a transportului in comun (modernizarea gi completarea arterelor de
cl amplasarea staliilor de transport in comun; amenajarea unor interseclii; sensuri
unlce, etc nu se ooate face numai pentru zona studiatd, fiind necesard



teritoriului studiat pentru intreaga suprafatd cuprinsd intre vechea 9i noua limitd a
intravilan lui.

Asigu
vor
27.06.1
2001.

Organ
Organ
pentru

circulatiei feroviare, navale, aeriene (nu este cazul)
circulatiei pietonale; trasee pietonale, piste pentru bicicligti, conditii speciale

persoanelor cu handicap locomotor. Traseele pietonale se vor dezvolta in
paralel cele rutiere iar pistele pentru bicicligti nu se pot dezvolta pe o po(iune de teren atAt

locurilor de parcare + garare: Parcajele necesare se vor asigura in limitele proprietitii qi se
conform prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR Nr. 525 din
republicat in Monitorul Oficial Nr. 856 din 27 Noiembrie 2O02 oe baza HGR Nr. 855 din

este cea studiatd de prezentul PUZ, fiind necesard realizarea unui studiu
lu pentru oblinerea unei solutii coerente pentru intreagul teritoriu. Deocamdatd

construire previzute de regulament. Va fi stabilitd destinalia tuturor terenurilor din
funcliuni i se va stabili categoria de intervenlie urbanisticd in spiritul valorificdrii

gi inl6turirii disfunctionalitdlilor. Principalii indici urbanistici ai PUZ propugi
categorii de intervenlie sunt: Procentul de Ocupare al terenului (POT), Coeficientul

Terenului (CUT) Si regimul de indllime maxim.

o subzond cu funcliunea predominantd de locuinte individuale sau colective mici
mijlocul zonei studiate cu urmdtorii indici urbanistici: POT propus = 50% , CUT

nigte rezerve de teren ca spaliu vercle, care vor fi ulterior dezvoltate in mod

3"5
Se prezintd functiuni propuse ale zonei, grupate pe unitdli 9i subunitdli teritoriale
(delimitate artere) care si permitd enunlarea reglementdrilor precum gi a conditiilor de
conformare

de micd
mult mai

zond. F
potenlialului
pe funcliuni
de Utilizare

o ZL2 este
situatd

TEREN
TEREN
NUFAC OB

propus = .3, Regim de indltime maxim P+2E .

Bilantul de zond se intocmegte comparativ existent-propus, din care rezultd proportia
dintre funcli gi mutaliile ce intervin in ocuparea propusi a terenurilor.

clRcuLATil (Carosabil+pietonal)
SPATIU AMENAJAT
cuRTt-{toN TRUCTTI
TEREN N ODUCTIV
TOTAL ERAL

TEREN ILTOTAL

gt=rr.4

47500 mp
47500
47500 mp

Existent

47500 mp

Propus

10190 mp
28409 mp

TOTAL

10'190 mp
28409 mp

Din carer
crRcuLATIl (Carosabil+pietonal) ---mp
cuRTr-co ucTil, TOTAL ---:- mp

ILTOTAL 47500 mp
AT DE PARCELE CE

PUZ-ului 8901
TOTAL 47500 mp 47500 mp 47500 mp



J.O

In funclie de
urmdtoarele
. Alimenta

partiale
pentru d

Telercom
centrale

. Preveni

cluziile analizei critice a situaliei existente Si de prevederile din PUG se trateazd
orii de probleme:

cu api: lucririle necesare pentru extinderea capacitdlii instalaliilor de alimentare
cu apa la surse, tratare gi aducliune; dezvoltdri ale retelelor de distribulie din zond; modificdri

zone cup nsd intre actualul intravilan si cel al anului 1990. De aceea, problema fundamentald
nu este prezentul PUZ poate fi sustinut prin extinderea relelei existente, ci dacd
furnizorul de utilitdli in domeniu poate susline pe termen lung dezvoltarea intregii zone.

. Canal :imbundtdliri 9i extinderi ale retelei de canalizare din zond; extinderi sau propunerl
de statii de epurare sau stalii de pre-epurare etc: ldem cu capitolul de mai sus.

o Ali cu energie electric5: asigurarea necesarului de consum electric; propuneri pentru
u posturi de transformare; extinderi sau devieri de linii electrice ; modernizareanoi stalii

Iiniilor e existente; modernizarea iluminatului public: Ibidem cu capitolul de mai sus.

traseelor relelelor de dishibulie existente etc: Necesarul de alimentare cu apd
Ie propuse de prezentul PUZ este minor in comparatie cu dezvoltarea intregii

nicalii: extinderea liniilor de telecomunicalii; noi amplasamente pentru oficii pogtale,
ice, relee, posturi de radio gi TV etc: dezvoltarea tehnologicd din ultimii ani

pAnd la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri): nu este cazul.
producerii riscurilor naturale: nu este cazul.

face erea acestor linii, Tn special a celor de internet, in egala mesure perfect posibile $i
cruciale dezvoltarea zonei. Prin contrast, se observd cre$terea mobiliteili serviciilor
oferite incAt nu mai este necesard extinclerea de oficii pogtale, centrale telefonice, relee.
Alimenta cu cdldurd; sisteme de incdlzire propuse; tipuri de combustibil, modernizdri de
sisteme nte etc: Nu este necesard alimentarea cu cdlduri, incilzirea spatiilor 9i

apei calde menajere se va face cu ajutorul centralelor termice individuale
cu gaze naturale din reteaua de distributie deja existenti in teritoriu care va fi

extinsi i acest scop de cdtre furnizorul de utilitate respectiv.
.Al cu gaze naturale, extinderi ale capacitetilor existente, procedura de urmat pentru

alimentdrii cu gaze naturale: vor fi precizate de cdtre furnizor.
. Gospod comunale: amenajdri pentru sortarea, evacuarea, depozitarea gi tratarea

degeuri ; extinderi pentru baze de transport in comun: constructii gi amenajdri specifice etc.
Utilitatiler vor parte integranti din proiectul de execulie al strdzilor propuse gi vor fi rezolvate
pnn retelelor existente de alimentare cu energie electricd, alimentare cu ape,
canalizarea uzate menajere 9i eventual separat pluviale.

J.I
ln Tunc e oe concluziile analizei de evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiate
(studiu de fu ) au fost formulate ipoteze de lucru privind propuneri gi mdsuri de
interventie nd ce privesc urmdtoarele asoecte:
. Diminua

. Epu gi pre-epurarea apelor uzate: apele uzate se colecteazd de cdtre serviciul
special spre centrul de epurare al intregului teritoriu.

. Depozita conirolatd a degeurilor: se realizeazd controlat de cdtre serviciul specializat.



drile propuse.
. Organ sistemelor de spalii verzi: asiguratd prin amenajdrile propuse.
. Prot<lja bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate: nu este cazul.
o Refacere isticd gi reabilitare urband: asiguratd prin amenajdrile propuse.
rV potentialului turistic Ai balnear: nu este cazul.
r Elimin disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatie gi al relelelor edilitare

maJore: uratd prin amenajdrile propuse.
In urma s-a observat cd aspectele mentionate fie lipsesc complet, fie sunt neglijabile
pentru zona . Acolo unde a fost cazul, elaborarea soluliei s-a ficut in aga fel incAt
impactuI respective sd minimizeze aspectele adverse gi negative. Pentru diminuarea
efectelon su r de poluare a mediului, se vor respecta urmdtoarele:
. Pe tim executarii constructiilor: Orice deqeuri rezultate (moloz, pamant, etc) vor fi

in locurile special amenajate indicate de catre primdrie, iarin organizirile de
gantier fi folosite numai toalete ecolooice.

. In peri exploatarii constructiilor: Suprafata de spa{ii plantate in incinta loturilor va
respecta HCJC Nr. 1521 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii gi a numdrului minim de arbugti, arbori, plante decorative gi flori aferente
co lor realizate pe teritoriul administrativ al judelului Constanla.

Pentru z:ona
a se trece gi

iatd nu existd obiective de utilitate publici prevdzute in PUZ (care ar fi necesar
planul privind proprietatea asupra terenurilor) cuprinse cu domeniu, denumirea

lucrdrii, de interes, suprafala sau lungimea lucrdrii.

ldentificarea ului de proprietate asupra bunului imobil (teren+construc{ii din zond) se realizeazd
conform gei U04 anexate, care cuprinde urmdtoarele categorii de proprietate:

rR

. Domeniu

. Domeniu

. Terenuri

. Terenuri

. Terenuri

. Terenuri
o Terenuri

3.8

rea terenurilor degradate, consolideri de maluri, plantdri de zone verzi etc: asiguratd

blic (de interes national, judelean gi local)
rivat (de interes national, judetean sau local)

tate privatd a persoanelor fizice sau juridice

se intentioneaza a fi trecute in domeniul public
se intenlioneazi a fi trecute in domeniul privat

in domeniul privat, destinate concesionerii
in domeniul privat, destinate schimbului.

. Determ circulatiif or terenurilor intre detindtori, in vederea realizdrii obiectivelor propuse
(prin

Se vor pr urmdtoarele concluzii privind stucliul intocmit:
9i dezvoltarea urbanisticd propusd de PUZ pentru zond va fi inscrisd in. Amenaj

P noului PUG care se va intocmi ulterior aprobdrii prezentului studiu.
. Nu categorii principale de interventie care sd suslind materializarea programului de

ori priorititi de interventie.
I PUZ apreciazi cd restricliile privind interdiclia de construire pentru zonele de

protectie unor retele existente trebuie mentinute pe intreaga duratd a existenlei acestor
retele, certificat de delindtorii acestora. Odatd retelele respective dezafectate sau deviate
pe un alt lasament, restricliile respective se anuleazd.

Lucrdrik> de elaborat in perioada urmdtoare imolicd urmitoarele:

Nue proiecte prioritare de investitii care sd asigure realizarea obiectivelor in domeniul
interesu general ori montaje deosebite ale etapelor viitoare cu actori implicati, atragerea de



Regu

fonduri,
studierii
din 1990
studiatd
nord
pel
totalitate

permitd

5. ANEXE:

de realizare, programe de investilii etc, dar se propune ca prioritare asigurarea
punct de vedere urbanistic a intregului teritoriu cuprins intre limita intravilanului
limita actuald, extinsd, a acestuia. lntre cele doud existd o porliune incd ne-

in care face parte gi prezentul PUZ. Studiile de urbanism trebuie sd continue spre
pe toatd lungimea intravilanului pentru realizarea unei scheme de dezvoltare logice
lteritoriu cuprins, gi abia dupd rcalizarea intregului studiu se vor putea preciza in

Ie dezvoltdrii relelelor de circulalie, utilitdli, dotdri etc pentru intreaga
Deocamdatd prin PUZ-ul propus s-a lncercat lesarea unor rezerve de teren care se
dezvoltare ulterioard a suprafelelor respective fdri a se crea restriclii inutile.

I local de urbanism aferent PUZ.


