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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei :
- Denumirea lucrarii
: Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) cu Regulament de urbanism aferent, pentru: 
ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL BEACH LAND
- Beneficiar
: PRIMÃRIA ORAŞULUI NĂVODARI
- Proiectant General
: Societatea PROIECT UNIQUE S.R.L. - CONSTANŢA
- F a z a
: PLAN URBANISTIC ZONAL
- Data elaborarii
: IUNIE - IULIE 2018
1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

1.2.1. Solicitări ale temei-program

Prin  tema  program  se  solicită  elaborare  P.U.Z.  «  ACTUALIZARE  PLAN URBANISTIC
ZONAL
-
BEACH LAND ». 
Această documentatie se înscrie în categoria documentaţiilor de tip P.U.Z. elaborate în temeiul:
- prevederilor  cuprinse  în  Planul  Urbanistic  General  (P.U.G.)  al  Oraşului Năvodari/PUZ/REGULAMENT, aprobate prin Hotărârile Consiliului Local Navodari Nr. 42/25.08.1994, 69/15.02.2004, 110/24.02.2017, 86/06.03.2009;

- Certificatului de urbanism nr. 729/13.06.2018;

Datele obligatorii ale temei-program au fost formulate de către beneficiar în
Referatul de necesitate emis de Primăria Oraşului Năvodari , astfel:

1) Limita teritoriului studiat este cea care rezulta din documentele beneficiarului.
2) Corelarea cu alte reglementări urbanistice în vigoare:

a) Se vor respecta întru totul prevederile Regulamentului general de urbanism,  aprobat  prin  Hotărârea  Guvernului  nr.  525/1996, republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

b) Se va ţine cont de prevederile P.U.G. (PLAN URBANISTIC GENERAL)  al  Oraşului Năvodari precum și de ale PUZ BEACH LAND existent şi  se  vor  corela  reglementările pe zonele  de  interferenţă  cu  prevederile  P.U.Z.  în  vigoare,  aprobate pentru vecinătăţile directe.

3) Asigurarea prin proiect a unei reglementări complete şi precise a parcelelor in cadrul zonei.
Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC ZONAL, prezentat în continuare sub denumirea prescurtată P.U.Z. îl constituie studierea şi stabilirea unor condiţii urbanistice privind:

•
Amplasarea unor construcții noi cu funcțiunea de locuințe colective de tip sezonier sau permanente, structuri de primire turistica, spatii comerciale, cladiri pentru agrement, etc;

•
Relația dintre clădirile existente și noile construcții propuse;

•
Realizarea unei zone de echipări edilitare, aproape inexistente la acest moment;
•
Stabilirea traseelor carosabile și pietonale, precum și modificarea celor existente pentru a facilita accesul în zona;

•
Asigurarea locurilor de parcare;

•
Crearea/asigurarea unor spatii verzi;
•
Dezvoltarea spatiilor verzi in zona, destinate locuitorilor orasului, crearea unor zone destinate petrecerii timpului liber in cadrul urban;

•
Crearea unui loc de joaca pentru copii;
•
Diversificarea functionala a spatiilor pentru populatie in zona delimitata de cladiri;

•
Readucerea spatiilor publice in atentia locuitorilor si turistilor prin oferirea de facilitati pentru toate categoriile de vârstă;

•
Creșterea suprafețelor de spații verzi și a spațiilor plantate;

•
Zonificarea funcțională a terenurilor;

•
Stabilirea de noi indici urbanistici (P.O.T. - Procent de Ocupare a Terenului și C.U.T. - Coeficient de Utilizare a Terenului) și stabilirea regimului de înălțime, regimului de aliniere, etc.;

•
Crearea unor platforme destinate colectarii deseurilor menajere;

•
Dezvoltarea si extinderea infrastructurii edilitare;

•
Stabilirea statutului juridic si circulatia terenurilor;

•
Asigurarea racordurilor la utilitatile din zona pentru spatiile publice atat inchise, cat si cu desfasurare in aer liber

4) Evidenţierea corectă a regimului juridic şi de circulaţie a terenurilor;
5)  Asigurarea  prin  proiect  a  calităţii  mediului  şi  a  premizelor  de  dezvoltare durabilă:

a) Se va da o atenţie deosebită menţinerii prin prevederi în cadrul R.L.U.  a  unei  proporţii  rezonabile  între  suprafeţele  construite  şi  cele plantate, în scopul creării unui microclimat agreabil ;

b)  Se  va  preciza  soluţia  de  canalizare/colectare  a  apelor  uzate menajere şi meteorice, în conformitate cu avizele obţinute;

c) Se va institui şi marca pe planşe interdicţie de construire in zonele protejate;

1.3. Surse documentare
Principalele documente normative care au stat la baza elaborării P.U.Z. sunt următoarele:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare;

-  Regulamentul  general  de  urbanism,  aprobat  prin  Hotărârea  Guvernului  nr.

525/1996, republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

- Ghid privind elaborarea şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM–007–2000, aprobat prin Ordinul ministrului lucrărilor publice şi amenajării teritoriului nr. 21/N din 10 aprilie 2000;
- Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului urbanistic

zonal, indicativ GM–010–2000,  aprobat prin Ordinul ministrului lucrărilor publice şi amenajării teritoriului nr. 176/N din 16 august 2000;
-  Legea nr.  24/2007  privind  reglementareșai  administrarea spațiilor  verzi  din
intravilanul localită ților, republicată;

- Metodologia de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism, aprobată prin Ordinul ministrului dezvoltării regionale şi turismului nr. 2.701/2010;
-  Normele  de  igienă  şi  recomandările  privind  mediul  de  viaţă  al  populaţiei, aprobate prin Ordinul ministrului sănătăţii   nr. 119/2014, cu modificările şi completările ulterioare;

- Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr 195/2005 privind protecţia mediului, cu modificările şi completările ulterioare;

-  Hotărârea  Guvernului  nr.  445/2009  privind  evaluarea  impactului  anumitor

proiecte  publice  şi  private  asupra  mediului,  publicată  în  Monitorul  Oficial  al

României, Partea I, nr. 481 din 13 iulie 2009;

- Normativ pentru adaptarea clădirilor civile şi spaţiului urban aferent la exigenţele persoanelor cu handicap, indicativ  NP 051/2001, aprobat prin Ordinul ministrului lucrărilor publice, transporturilor şi locuinţei nr. 649 din 25  aprilie 2001;
- Norma tehnică privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice – revizia I, aprobată prin Ordinul preşedintelui Autorităţii Naţionale de Reglementare în Domeniul Energiei nr. 4/2007,  cu modificările şi completările ulterioare;

- Ordonanţa Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

- STAS 10144/1–91 Străzi. Profiluri transversale – Prescripţii de proiectare;

- STAS 10144/2–91 Străzi. Trotuare, alei de pietoni şi piste de ciclişti – Prescripţii de proiectare;

- STAS 10144/3–91 Străzi. Elemente geometrice – Prescripţii de proiectare;

- Codul Civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 505 din 15 iulie 2011, cu modificările şi completările ulterioare.

- prevederilor  cuprinse  în  Planul  Urbanistic  General  (P.U.G.)  al  Oraşului Năvodari/PUZ/REGULAMENT, aprobate prin Hotărârile Consiliului Local Navodari Nr. 42/25.08.1994, 69/15.02.2004, 110/24.02.2017, 86/06.03.2009;
Planul  urbanistic  zonal  şi  regulamentul  local  aferent  acestuia  a  fost  elaborat

conform conţinutului-cadru prevăzut în Ghidul GM 010–2000 (Capitolul 3).

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii
Conform prevederilor  cuprinse  în  Planul  Urbanistic  General  (P.U.G.)  al  Oraşului Năvodari/PUZ/REGULAMENT, aprobate prin Hotărârile Consiliului Local Navodari Nr. 42/25.08.1994, 69/15.02.2004, 110/24.02.2017, 86/06.03.2009: terenul studiat se afla in Trup C,  U.T.R. nr. T2 si are urmatoarele caracteristici si reglementari:
Suprafata teren studiat prin P.U.Z. : 110 000 mp (11Ha)
Zonele funcționale existente
· ZL - ZONA MIXTĂ CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU/DISCONTINUU HOTELURI, PENSIUNI, APARTAMENTE ȘI LOCUINȚE DE VACANȚĂ
P.O.T. – 35% 

C.U.T. – 1,40
Regim de înălțime: P+3E
· Zap – ZONĂ DE COMERȚ ȘI ALIMENTAȚIE PUBLICĂ

P.O.T. – 50% 

C.U.T. – 2,50
Regim de înălțime: P+3E
· ZA – ZONĂ DE AGREMENT

P.O.T. – 10% 

C.U.T. – 0,10
Regim de înălțime: P
2.2. Încadrarea în localitate
Zona studiată face parte din Trup C, U.T.R. T2 - Oraş Năvodari având funcțiunea dominantă de locuințe colective, locuințe individuale, hotel, camere de închiriat.

Terenul supus studiului în cadrul prezentului P.U.Z., este situat în partea de NORD  a Statiuniii Mamaia Nord, la intrarea dinspre Oraşul Năvodari.

Vecini:

- La Est – domeniu public compus din Promenada Navodari cu Plaja Navodari-Mamaia Nord şi Ţărmul Mării Negre la o distanţa de 120metri faţă de cea mai apropiată clădire 
- La Vest – Prelungirea B-d Mamaia Nord -  strada cu ampriza de 10m.
peste drum de aceasta strada se regaseste o zona in plin proces de construire cunoscuta ca zona „PUD Lotizare case de vacanta Zona Pod Tabara Navodari”
- La Nord domeniu public Strada B1 - strada cu ampriza de 10 metri, neasfaltata, partial pietruita, fara trotuare pietonale amenajate; la nord de Strada B1, se afla o lotizare ce este cuprinsa in reglementarile PUZ LMN - Litoral Mamaia Nord
- La Sud - domeniu public - Strada B5  - peste drum de Strada B5 se regăseşte Tabăra de Copii Navodari.
Astfel, se constată că terenul propus pentru reglementare este delimitat pe fiecare latură de drumuri publice.
2.3. Elemente ale cadrului natural
Din punct de vedere geografic, Năvodariul este așezat în partea de sud-est a României, în zona estică a județului Constanța, pe malul de sud al lacului Tașaul și pe grindul dintre acesta și lacul Siutghiol. Se află la o distanță de 15 km de municipiul Constanța, având ca vecini la nord - Lacul Tașaul și satul Sibioara, la sud - Lacul Siutghiol și stațiunea Mamaia, la vest - comuna Lumina, iar la est - Marea Neagră.
Teritoriul admninistrativ al Orasului Navodari este invecinat cu teritoriile administrative ale localitatilor: Constanța, Ovidiu, Lumina, Corbu, dar și Mihail Kogălniceanu prin intermediul Lacului Tașaul.
Orașul Năvodari, posedă pe o lungime de aproximativ 6km o plajă proprie.
Cuprinsă între 27(15’05’’ și 29(30’10’’ longitudine estică și 43(40’04’’ și 49(25’03’’ latitudine nordică, regiunea Dobrogea se prezintă ca o unitate distinctă în cuprinsul teritoriului României. Specificul este dat de geomorfologia zonei, întregul relief fiind ajuns la stadiul de peneplena, eroziunea fluviatila incetand sa fie un factor modelator deosebit. 

Alcatuirea geologica a Podisului Dobrogei se reda plastic prin notiunea de “mozaic” structural si petrografic . De la nord la sud  se intalnesc urmatoarele unitati structurale: Orogenul Nord-Dobrogean, Dobrogea Centrala si Dobrogea de Sud.

Specific pentru Dobrogea Centrala este dezvoltarea discontinua si cu grosimi mici a cuverturii sedimentare. Aceasta s-a format intr-un singur ciclu de sedimentare Jurasic mediu (Bathonian) – Cretacic. In partea de sud-est, intre Navodari si Mamaia, s-a interceptat in foraje si un sedimentar sarmatian sub depozitele de loess. 

Teritoriul administrativ al orasului Navodari este situat din punct de vedere geologic si structural, in  Dobrogea Centrala. In cea mai mare parte a teritoriului coloana stratigrafica include, dincolo de 1000m adancime, un fundament de varsta proterozoica cuprinzand sisturi verzi, acoperite de o cuvertura sedimentara apatinand sarmatianului (marne, argile nisipoase, calcare) si pliocenului (marne, nisipuri, calcare lacustre), peste care se afla o cuvertura groasa de loess. Insular, in partile nordica si central-vestica ale teritoriului si la sud-est de Lacul Tasaul patura de loess lipseste, iar pe latura estica sunt prezente nisipuri mobile (V.Mutihac, 2004).

Specifica pentru Dobrogea Centrala este dezvoltarea discontinua si cu grosimi mici a cuverturii sedimentare. Aceasta s-a format intr-un singur ciclu de sedimentare Jurasic mediu (Bathonian)–Cretacic. In partea de sud-est, intre Navodari si Mamaia, s-a interceptat in foraje si un sedimentar sarmatian sub depozitele de loess. 

Amplasamentul studiat este situat in subzona Litoralului Maritim Sud Dobrogean, caracterizat stratigrafic prin prezenta unor aluviuni fine, mijlocii, cu rar pietris, asezate peste fundamentul geologic silurian-devonian ce apare sub adancimea de 40,00m. Formatiunile ciaternare reprezentate prin nisipuri cu rare intercalatii negre turboase se gasesc la suprafata terenului (1,0-2,0m si 10,5...10,8m) intre lac si Bd. Mamaia Nord si o fasie paralelacu bulevardul inca 30-40m, au grosimi de 2-3cm, fiind dezvoltate in zona de sud Mamaia si pe cordonul maritim spre Lacul Siutghiol.

Pentru terenul ce a generat Planul urbanistic zonal s-a realizat cercetare geotehnica si s-au executat 12 foraje tehnice manuale de 18,00m (SC Geo 2000 SRL Bucuresti). Astfel, din punct de vedere geotehnic stratificatia terenului se prezinta sub forma urmatoarei succesiuni litologice:

0,00-0,30....1,60m   -umplutura de pamant, bolovani, caramizi,etc.;

0,30...1,60 - 1,30...3,10m  -nisip mediu, galben cu cochilii, afanat;

1,30...3,10 – 8,90...9,70m –nisipuri mijlocii, cenusii, saturate, cu fragmente de cochilii, indesare medie-indesat;

8,90...9,70 - 8,90...9,70m -argila nisipoasa cenusie, plastic consistenta;

10,50...10,60 - 10,60...10,70m -turba neagra-cafenie;

10,60...10,70 - 15,90...16,50m -nisip fin-mijlociu, cenusiu, indesat;

15,90...16,50 – 18,00m –nisip mijlociu grosier, cenusiu, indesat – foarte indesat. 
Adancimea maxima de inghet in aceasta zona este de 0,90m conform STAS 6054/77, de la suprafata terenului natural sau sistematizat.

Procese geologice

Conform prevederilor Planului de Amenajare a Teritoriului National – Sectiunea a V-a – Zone de risc natural, aprobat prin Legea nr. 575/2001, zonele de risc natural sunt arealele delimitate geografic, in interiorul carora exista un potential de producere a unor fenomene naturale distructive, care pot afecta populatia, activitatile umane, mediul natural si cel construit si pot produce pagube si victime umane. Acestea sunt reprezentate de cutremure de pamant, inundatii si alunecari de teren. In sectiunea V a P.A.T.N., orasul Navodari este mentionat ca avand potential de inundabilitate pe torenti si fara  risc  in ceea ce priveste alunecarile de teren.

In zona studiata prin prezentul plan urbanistic nu se evidentiaza fenomene fizico-mecanice active.
Tectonica

Cele mai vechi deformari ale Masivului central-dobrogean apartin orogenezei baikaliene. Aceasta a determinat , intr-o prima etapa  cutarea stransa si simetrica a ansamblului sisturilor verzi. Intr-o etapa ulterioara, s-a produs o cutare mai larga ducand la o inmanunchere a cutelor preexistente in structuri anticlinale si sinclinale majore.In structura actuala, aceste cute majore se delimiteaza clar. Contemporan sau penecontemporan  cu formarea structurilor plicative majore, s-au stabilit si raporturile dintre masivul central-dobrogean si unitatile structurale majore invecinate.

Spre sud, Masivul central-dobrogean ia contact cu soclul karelian al Platformei sud-dobrogene in lungul faliei Palazu (Ovidiu-Capidava). Varsta faliei este anterioara Mezojurasicului si posterioara sisturilor verzi, ea datand de la sfarsitul orogenezei baikaliene.

In ceea ce priveste seismicitatea Dobrogei si a Marii Negre, majoritatea cutremurelor dobrogene si pontice sunt de tip crustal, deci de mica adancime (h=5-60 km); totusi, au mai fost semnalate, ocazional, si cutremure adanci in Marea Neagra, dar de magnitudini mici. Desi inregistrarile seismologice au condus la localizarea multor epicentre in Dobrogea, atat in partea sa nordica, cat si in centrul Dobrogei si in regiunea sudica, cele mai importante cutremure au fost generate in doua arii epicentrale diferite: zona Dobrogei de Nord si zona litorala din sudul Dobrogei, la sud de Mangalia pana in zona de la est de capul Shabla (Bulgaria).
Din punct de vedere seismic zona orasului Navodari face parte din macrozona cu grad seismic 7, conform prevederilor STAS 11100/1/97. 

Amplasamentul studiat se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei terenului ag=0,20g si in zona cu perioada de control Tc=0,7sec.

Relieful

Evolutia paleogeografica si actiunea factorilor modelatori din Dobrogea au dus la formarea unor unitati de relief caracterizate prin structura de podis cu altitudine redusa. Podisul are un aspect tabular, usor inclinat spre NV si are o panta mai inclinata in apropierea litoralului si a Dunarii, altitudinile osciland intre 0 şi 100 m. 

Tarmul romanesc al Marii Negre se prezinta atat geomorfologic cat si geologic sub doua aspecte diferite. Geomorfologic, in partea nordica, intre baia Musura si Capul Singol (Pescarie – Constanta), tarmul este jos, cu plaje largi. De aici spre sud, pana la granita cu Bulgaria, tarmul este inalt, cu faleze a caror inaltime variaza intre 2 si 40 m. Atat in partea septentrionala, cat si in partea meridionala, patrunderile marii in uscat sub forma de golfuri bine conturate lipsesc. Geologic, diferentierea dintre cele doua sectoare consta in varsta si litologia depozitelor constitutive. Astfel, depozitele care alcatuiesc tarmul actual la nord de Constanta dubleaza vechea linie de tarm, sinuoasa, ramasa mai spre vest datorita acumularilor fluvio-marine (nisip si mal) de data recenta. 

Relieful orasului Navodari se incadreaza in particularitatile podisului dobrogean din apropierea marii, respectiv altitudini mai mici si o fragmentare mai redusa decat in restul judetului Constanta. Relieful zonei a suferit modificari importante in unele areale, in principal din cauza constructiei Canalului  Poarta Alba-Midia Navodari.
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Intregul relief al orasului se dezvolta pe loess. Vatra orasului Navodari se dezvolta in prezent pe un relief stabil care nu este afectat de riscuri geomorfologice.

Terenul ce face obiectul PUZ nu prezinta diferente de nivel importante pe toata suprafata sa. 

Cadrul natural

Cadrul natural actual al zonei nu este controlat, amenajat. Exista terenuri libere atat pe domeniul public, cat si pe cel privat si in ambele cazuri acestea sunt neamenajate.

Disfunctionalitati identificate

In urma analizei situatiei existente s-au identificat urmatoarele disfunctionalitati: 

-numar mic de locuri de parcare (sau inexistente);

-suprafata redusa de spatii verzi si lipsa locurilor de joaca pentru copii;

-estetica arhitecturala a fondului construit neadecvata zonei litoral;

-lipsa amenajare acces auto; amplasamentul studiat are acces la circulatiile publice prin strada B1, cu o ampriza de 10,00 m; este nevoie de largirea strazii, crearea de trotuare si asfaltarea acesteia;

-strazi si trotuare nefunctionale;

-lipsa iluminat public;

-din punct de vedere al retelelor de utilitati, datorita dezvoltarii urbanistice din ultima perioada, au fost demarate proiecte pentru cresterea capacitatii retelelor edilitare; principala disfunctionalitate este reprezentata de numarul redus de posturi de transformare;

-loturi insalubre.
2.4. Circulatia
Principalele căi de acces sunt reprezentate de Autostrada Soarelui A2 si DN21 (E60), care realizează legătura Orașului Năvodari cu Municipiul București, DJ226 Ovidiu – Năvodari, sau DN22 Tulcea-Năvodari. Accesul către Municipiul Constanța se realizează prin B-dul Mamaia Nord.
Aceste drumuri sunt foarte importante pentru circulație, numărul participanților la trafic fiind considerabil pe sectorul aferent Orașului Năvodari.
Accesul in Zona Studiată se realizează prin prelungirea B-dul Mamaia Nord.
Zona dispune de drumuri publice, dimnesionate corespunzător dar a căror îmbracaminte stradală este inexistentă.
Caracteristicile căilor de acces existente.

Pe latura estica a terenului studiat a fost amenajată Promenada Năvodari, o stradă exclusiv pietonală cu o lățime de aproximativ 6metri, pavată în toalitate, prevăzută cu sistem de iluminat și zone cu băncuțe. Lângă promenadă pietonală, există un teren rezervat pentru o stradă publică, teren parțial pietruit, neamajat.
Pe latura nordică se regăsește Strada B1, prevăzută cu o ampriză de 10metri, dar care este la stadiul de drum pietruit, provizoriu, cu scopul de a asigura accesul auto în zonă.
Străzile interioare B2,B3,B4, B6 au o ampriză de aproximativ 14.75m-15,00metri, dar, referitor la îmbrăcămintea stradală, aceasta lipsește în totalitate.

Strada B5 se situează pe latura sudică a amplasamentului studiat, are o lățime de 10metri, lățime ce se extinde către est la 30m. Strada prevede un strat de piatră dispus provizoriu pentru a asigura accesul auto în zonă.
Latura vestică este delimitata de prelungirea B-dului Mamaia Nord. Aceasta stradă este prevazută cu un invelis asfaltic. Lătimea Străzii este de aproximativ 10metri. 
Accesele pietonale sunt inexistente, atât ca delimitare cât și ca amenajare, pietonii fiind nevoiți să meargă pe aceleasi trasee cu autoturismele.
Prin prezentul P.U.Z. se doreste remedierea și rezolvarea problemelor enumerate în râdurile de mai sus dar în același timp se urmăreste dezvoltarea infrastructurii atat auto cât și pietonale pentru a se asigura un acces facil către obiectivele propuse.

2.5. Ocuparea terenurilor
2.5.1. Pe terenurile situate in zona studiată există clădiri noi, locuințe colective cu regim de înălțime P+3-4Etaje, hoteluri, clădiri cu apartamente și camere de închiriat. 
Odată cu construirea acestor cladiri noi s-au amenajat pe anumite portiuni căi de circulație auto și pietonale precum și locuri de parcare, dar care nu se află într-o stare corespunzătoare, conformă cu reglementările tehnice în vigoare: străzile au fost amenajate parțial la stadiu de piatră, nu prevăd trotuare pietonale, nu au prevăzute colectări ale apelor pluviale, iar locurile de parcare amenajate sunt insuficiente.
2.5.2. Relaţionări între funcţiuni

Funcțiunile predominante ale zonei sunt locuirea permanentă sau sezonieră și funcțiunile pentru turism.

Prin prezentul P.U.Z., se propune păstrarea funcțiunilor de locuire și turism, dar și adăugarea/crearea unor zone de circulații, de spatii verzi  și de servicii. Asftel  se poate observa  că nu se vor crea disfunctionalitați sau incompatibilități între functiunile existente si cele propuse. Noile propuneri au rolul de a reglementa zona dar si de a imbunatati situatia existenta.

2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Pe zona studiată gradul de ocupare cu fond construit este redus, dar în plină majorare. În prezent, in zona studiată se regasesc aproximativ 20 de imobile finalizate și alte aproximativ 30 imobile în curs de execuție. Numărul total de terenuri/loturi construibile este de 150 loturi.
Suprafața construită este de aproximativ 9000 mp, echivalentul a 8,18% din totalul suprafeței de teren studiat prin P.U.Z.

2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine

In zona studiată nu există alte servicii. Din acest motiv s-au propus noi funcșiuni (comerț și servicii, etc.) ce au rolul de a oferi un cadru urban adecvat zonei precum și de a imbunătăți calitativ viața locuitorilor.

2.5.5. Asigurarea cu spaţii verzi

In zonă nu există spații verzi amenajate. 
Astfel se vor crea atât spații verzi noi pe fiecare lot în suprafață de minim 30% din suprafața terenului, cât și spații verzi de aliniament  conform planșei de reglementări urbanistice.

Toate aceste propuneri se fac tocmai pentru a se asigura suficiente spatii verzi atât la nivel de zonă cât și la nivel de localitate.

2.5.6. Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine
În zona studiată prin P.U.Z. sau în zonele vecine nu se constată existenţa unor
riscuri naturale.

2.5.7. Principalele disfuncţionalităţi
Principala disfunctionalitate din zona studiată este aceea ca o mare parte a terenului este lipsită de o reglementare urbanistică adecvată. Pe lângă aceasta mai putem enumera și următoarele difuncționalități:

· Lipsa unei trame stradale coerente atât la nivel carosabil cât și pietonal

· Lipsa locurilor de parcare

· Lipsa unor functiuni complementare locuirii (comerț, servicii, etc.)

· Lipsa spațiilor verzi

· Lipsa locurilor de joacă
· Utilizarea unor solutii arhitecturale specifice zonei de litoral: mansarde sau acoperișuri cu pante care contravin specificului litoralului românesc

· Utilizarea finisajelor exterioare din materiale de calitate redusă
2.6. Echiparea edilitara
2.6.1. Stadiul echipării edilitare a zonei

În zona studiată există următoarele dotari tehnico-edilitare: rețea de alimentare cu apă, rețea de distribuire a energiei electrice, rețea de gaz natural. Rețeaua de canalizare este realizată parțial, aceasta fiind completată de existența de fese septice vidanjabile, funcționale până la extinderea rețelei de canalizare ce va acoperi întreaga zonă.
2.6.1.1. Reţele de distribuţie apă potabilă şi reţele de canalizare

Potrivit Certificatului de urbanism emis de beneficiar, in zona studiată există reţea de  distribuţie  a  apei  potabile și,  parțial  retea  de canalizare  a  apelor menajare și pluviale. 

Pe anumite străzi, pe care momentan nu a fost făcută extinderea de canalizare, imobilele realizate sunt prevăzute cu fose septice vidanjabile.
2.6.1.2. Reţele de transport si alimentare cu energie electrică

Conform Certificat de Urbanism nr. 729 din 13.06.2018 eliberat de Primăria Orașului Năvodari în zona există retea edilitară de alimentare cu energie electrică. 

Pentru aprobare PUZ a fost obținut Avizul de Amplasament Nr. 232458195 / 03.09.2018.
Realizarea de noi construcții nu va afecta în niciun fel rețele de electricitate existente, acestea fiind dispuse pe domeniul public.
2.6.1.3. Reţele de telecomunicaţie
In zonă există rețele de tele-comunicatie (telefonie, T.V. si internet). Realiza de noi imobile nu va afecta în niciun fel rețele CATV, acestea fiind dispuse pe domeniul public.
2.6.1.4. Surse şi reţele de alimentare cu căldură

Energia termică pentru încălzire, preparare apă caldă de consum şi preparare hrană este asigurată în sistem individual, folosind centrale termice proprii pe gaze naturale.
2.6.1.5. Posibilităţi de alimentare cu gaze naturale
În zona studiată prin PUZ există si reţele de gaze naturale.

Conform Certificat de Urbanism nr. 729 din 13.06.2018 eliberat de Primaria Orasului Navodari in zona exista retea edilitara de distributie a gazelor naturale. 
Pentru aprobare PUZ a fost obținut Avizul Favorabil Nr. 313.048.604/03.09.2018. Realizarea de noi construcții nu va afecta în niciun fel rețele de gaze naturale existente, acestea fiind dispuse pe domeniul public.
2.7. Probleme de mediu
2.7.1. Relaţia cadru natural – cadru construit
În prezent, în zona studiată prin PUZ, nu exista surse de poluare a mediului.
2.7.2. Riscuri naturale şi antropice

Nu exista riscuri naturale si antropice in zona staudiata.

2.7.3. Trasee din categoriile echipării edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă
In zona exista o singura linie electrica aeriana, LEA 20 KV, insa aceasta nu ar presupune nici un fel de risc sau pericol pentru noile propuneri prevazute in P.U.Z.

2.7.4. Valori de patrimoniu ce necesită protecţie
În zona studiată prin PUZ. nu sunt prezente valori de patrimoniu ce necesită protecţie, conform legii.
2.8. Optiuni ale populatiei
Optiunile populatiei, ale autoritatilor locale și ale instituțiilor teritoriale interesate, au relevat următoarele necesități:

· Asigurarea de suprafețe construibile

· Rezolvarea disfuncționalitătilor privind circulatia in zonă, parcarea auto
· Rezolvarea dotărilor tehnico-edilitare necesare funcționării corespunzatoare a viitoarelor construcții, în corelare cu dotările existente în zonele adiacente

· Utilizarea economică a terenurilor 


Oportunitatea principala o reprezinta proximitatea amplasamentului fata de Zona de plajă.
În acest spațiu este oportună dezvoltarea unor funcțiuni comerciale și de servicii, pe lângă cele de locuire și turistice existente ce pot da o dinamica a spatiului vizual perceput și completarea zonei cu spatii verzi, aranjamente peisagistice, mobilier urban.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ A ZONEI
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Obiectul proiectului il constituie studierea zonei pentru propunerea unor

zone de locuințe permanente sau de vacanță, de servicii turistice și agrement/spații verzi. 

Scopul este de a reglementa modul în care se pot construi noi locuințe sau spații pentru institutții și servicii dar și de a asigura spații verzi și locuri de petrecere a timpului liber, de calitate, populației rezidentiale și nu numai. În același timp scopul acestui proiect este de a reglementa si stabili traseul viitoarelor circulatii auto si pietonale, prin stabilirea unui profil stradal adecvat, precum și rezolvarea locurilor de parcare necesare o dată cu creșterea suprafeței destinate zonei de locuire permanentă si de vacanță precum  și servicii turistice.
Totodată prin acest proiect se urmărește și o salubrizare a terenului precum și o imbunătățire considerabilă a aspectului urbanistic al zonei.
Din punct de vedere urbanistic, s-a urmărit:
· folosirea eficientă și echilibrată a terenului și a cadrului natural;

· valorificarea potențialului existent, în directă corelare cu cadrul natural și construit;
· asigurarea premiselor unei dezvoltări armonioase pe termen mediu și lung a acestei zone cu vecinătățile.

Obiectivele  propuse  se  integrează  în  zonă,  precum  și  în  regimul  de  inălțime prevăzut în zonă. Amplasamentul studiat nu se află intr-o zonă de protecție a unui monument și nici într-o zonă de protecție sanitară.
Amplasamentul se află la o distanță de aproximativ 120 metri de linia cea mai înaintată a mării.

Fâșia de teren definită conform art. 16 (1) din OUG nr. 202/2002 cu modificările și completările ulterioare care prevede că se delimitează pe toată lungimea litoralului o fâșie de teren lată de 50-150metri masurati de la linia cea mai înaintată a mării, în funcție de lățimea zonei costiere, în care sunt interzise orice fel de construcții definitive, interdicție care se aplică, de asemenea, construcțiilor provizotii și transportabile, cu excepția celor pescărești, precum și caravanelor sau structurilor de primire turistice cu funcții de cazare, a fost delimitata după cum urmează:

· la est -  limita coincide cu linia cea mai înaintată a mării – conform art. 4 al HG nr. 749/2004 reprezintă distanța maximă de înaintare pe țărm a valurilor de furtună, stabilită pe baza studiilor de specialitate privind regimul valurilor, vânturilor, nivelul mării și modificările geomorfologice costire efectuate în condiții spațio-temporale semnificative;
· la vest – limita coincide cu limita dinspre mare a zonei de circulație cu lățimea de 16metri existentă – Promenada Pietonala Năvodari – situată la minim 71,26metri și maxim 77,60metri de linia cea mai înaintată a mării, în zona de studiu a prezentului PUZ.

Fâșia de teren din itervalul 50-150metri de la linia cea mai înaintată a mării precum și elementele menționate la art. 5, alin. (1) al legii nr. 597/2001, respectiv linia de coastă, linia de țărm, țărmul și zona tampon sunt figurate grafin in planșsa U02 – Reglementări Urbanistice a Planului Urbanistic Zonal propus.
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3.2. Prevederi din P.U.G.
Conform propunerilor din prezentul P.U.Z., reglementările urbanistice sunt

în concordanță cu cele prevăzute de P.U.G./PUZ – reglementări existente
3.3. Valorificarea cadrului natural
Terenurile încadrate în zona studiata au toate în prezent categoria de

folosință stabilită. În acest moment si în viitorul apropiat, crește necesitatea de a se asigura terenuri pregatite pentru o dezvoltare coerenta de zone de investitii publice si functiuni complementare. Tinând cont de pozitia terenului, se va asigura în consecinta,  un  balans  optim  între  suprafețele  ocupate  de  construcții  și  cele rezervate spațiilor verzi.

Amplasamentul prezintă o varietate de elemente ce pot concura la o arhitectură organică, mulată pe teren, cu multe spații verzi și deschideri spre natură. Pentru o mai bună însorire și compensare a deficitului termic, clădirile vor trebui orientate pe cât posibil către sud, est și vest.


Prin amenajările propuse și indicii urbanistici definiți se va contura noua zonă cu îmbunătățirea relației cadru construit – cadru natural.

3.4. Modernizarea Circulației
Accesul în zona studiată se realizează printr-o stradă asfaltată – Prelungirea b-dului Mamaia Nord, cu o ampriză de 10metri.

Accesul la fiecare amplasament din zona studiată se realizează pe o cale de acces de pământ cu lățime de aproximativ 15 metri.

Se propune modernizarea drumului de acces la clădirile/imobilele din interiorul terenului studiat. 
Drumurile cu ampriză de 10 metri vor avea un profil carosabil de 7.00metri și două sensuri de circulație, adiacent vor fi prevăzute trotuare de 1.50m ce va deservi circulația pietonala până la clădirile propuse pe teren conform detaliilor date în planimetria propusă din planșa U2 REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE.
Drumurile cu ampriză de 15 metri vor avea un profil carosabil de 9.00metri(4,50metri pe sens de mers), un scuar central cu o lațime de 3,00metri, adiacent vor fi prevăzute trotuare de 1.50metri ce vor deservi circulația pietonală până la clădirile propuse pe teren conform detaliilor date în planimetria propusă din planșa U2 REGLEMENTĂRI URBANISTICE - ZONIFICARE.

Toate acestea vor fi semnalizate cu marcaje și cu semne de circulație conform legilor în vigoare. 

Staționarea vehiculelor se va face in interiorul proprietății.
Stationarea autovehicolelor atat în timpul lucrărilor de construcții și instalații cât și în timpul functionării clădirilor se va face în afara drumurilor publice.

De asemenea se va avea în vedere:

· Asigurarea pantelor de scurgere a apelor pluviale de pe platformele cu circulații pietonale sau carosabile și canalizarea acestora; 

· Terasarea terenului (platforme, ziduri de sprijin, etc.), pentru asigurarea colectarii si canalizarii apelor pluviale (rigole, canalizari, etc.);

3.5. Zonificarea funcțională; reglementări; bilant teritorial; indici urbanistici
Pe terenurile din zona studiată se propune clădiri având următoarele funcțiuni: locuințe colective și individuale sezoniere sau permanente, turism, comerț,servicii.
Terenului cu număr cadastral IE 111308 cu destinația inițială de teren pentru agrement i se propune a avea nouă destinație: parcare auto și spațiu verde.

Circulațiile publice existente se mențin.

BILANT TERITORIAL
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	INDICI URBANISTICI

	ZONA FUNCTIONALA
	EXISTENT
	PROPUS

	ZONA MIXTĂ CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU/DISCONTINUU:
HOTELURI/PENSIUNI, APARTAMENTE ȘI LOCUINȚE DE VACANȚĂ
	P.O.T.MAX=35%
	C.U.T. = 1,40
	P.O.T. MAX=40%
	C.U.T. =1.6

	
	REGIM MAXIM DE
INALTIME:P+3E
	REGIM MAXIM DE
INĂLȚIME:S/D+P+3E
Pentru stimularea dezvoltării infrastructurii turistice, pentru loturile aferente Cvartalurilor IV,V,VI și VII, se permite majorarea POT cu 10 procente cu condiția amenajării la parterul acestora de restaurante, spații comerciale, birouri sau pentru realizarea de clădiri cu destinații turistice: cazare - hotel, pensiune, aparthotel, camere și apartamente de închiriat, alimentație publică – restaurant, cafenea, bistro; astfel POT maxim admisibil poate fi 50%. , iar CUT aferent va fi 3,00


	ZONĂ DE COMERȚ ȘI ALIMENTAȚIE PUBLICĂ
	P.O.T.= 50%
	C.U.T.= 2
	

	
	REGIM MAXIM DE
INALTIME: P+3E
	

	ZONĂ DE AGREMENT
	P.O.T.= 10%
	C.U.T.= 0,10
	

	
	REGIM MAXIM DE
INALTIME: P
	


3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

a) Rețele apă
Zona studiata dispune de retea de alimentare cu apa.

Noile obiective propuse prin P.U.Z. se vor racorda la rețeaua de alimentare cu apă, existentă. Astfel fiecare branșament se va dimensiona corespunzător pentru a asigura debitul maxim orar precum și presiunea necesară. Rețeaua de alimentare cu apă va fi prevazută și cu o rețea de hidranți stradali necesari stingerii incendiilor.

b) Rețelele de canalizare menajeră si pluvială
In vecinatatea zonei studiate există rețea de canalizare menajeră.
Astfel noile cladiri propuse vor fi racordate la reteaua existenta, prin extinderea acesteia sau vor fi prevazute fose septice vidanjabile unde extinderea rețelei de canalizare nu a fost realizată.

Coloanele de canalizare menajeră se conectează la colectoare care deversează în la căminele propuse prin conducte de polipropilenă Dn 200 mm, la o adâncime de minim 0,9metri, cu o pantă de 2%.

Adancimea de montare a conductei de racordare va fi de minim 1,2 m, cu respectarea stricta a pantelor indicate documentatie.

Se utilizeaza camine din polietilena de inalta densitate, prefabricate sau camine din tuburi de beton prefabricate, cu diametrul de 400 - 800 mm, cu capac de beton prefabricat si rama si capac fonta carosabil.
Apa meteorica este preluata printr-un sistem de jgheaburi si burlane si adusa la sol, de unde este dirijata prin rigole si pantele terenului catre spatiul verde.

c) Retele electrice exterioare
Zona dispune de alimentare cu energie electrica. Constructiile noi se vor
racorda  la  reteaua  existenta.  Solutia  de  bransare  va  fi  stabilita  impreuna  cu detinatorul retelei, intr-o etapa ulterioara. Se recomanda utilizarea liniilor electrice

subterane, in masura in care este posibil.
In zona este propus si un sistem de iluminat stradal care va fi deasemenea alimentat de la reteaua publica.
d) Retele de gaz natural
In zona studiata exista retea de gaze naturale cu cu posibilitate de racordare

a constructiilor de
pe amplasament, conform proiectului de racord elaborat de furnizorul de gaze naturale.
e) Retele de telecomunicatii
Pe amplasamentul studiat exista retele de telefonie fixa si mobila, retea de

internet  si  de  televiziune.  Astfel  noile  obiective  propuse  se  vor  racorda  la infrastructura existenta.
3.7. Protectia mediului
Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Mentinerea calitatii mediului intre limite acceptabile, cu tendinte de aducere a acestora la parametrii naturali, constituie o linie strategica esentiala ce trebuie urmarita in privinta mediului, a reconstructiei ecologice, a dezvoltarii durabile. In acest sens orientarea activitatilor de protectie a mediului trebuie sa se faca in vederea:

· Eliminarii tuturor surselor de poluare existente si viitoare;

· Eliminarii emisiilor necontrolate;

· Implementarii unui sistem de monitorizare a calitatii mediului.
Lucrari si masuri impuse pentru protectia factorilor de mediu:

In vederea asigurarii protectiei mediului se vor respecta prevederile legale din actele normative in vigoare privind evacuarea apelor uzate, protectia solului, emisia de poluanti, depozitarea si evacuarea gunoiului si zonele de protectie sanitara. 

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari) 

Emisiile de poluanti continuti de gazele arse rezultate de la incalzirea cladirilor se vor incadra in concentratiile maxim admise prevazute de Ordinul MAPPM nr.462/1993. Prin utilizarea de centrale termice performante, cu randamente ridicate, emisiile de noxe se vor mentine in limitele normale. In desfasurarea activitatii propuse nu se degaja substante poluante în atmosfera. 

Solutiile definitive privind alimentarea cu apa si canalizare vor fi stabilite in cadrul fazelor ulterioare de proiectare (PTH, DTAC, DE) in baza normelor, STAS-urilor in vigoare si a avizelor de la institutiile specializate ale statului Agentia pentru Protectia Mediului, Administratia Nationala « Apele Romane» etc.

La limita incintei obiectivului nivelul acustic echivalent continuu Leq, nu va depasi valoarea maxima de 50 dB (A). Prin activitatea desfasurata nu se poate produce poluare fonica. Functiunea propusa va evita producerea de discomfort în vecinătăţi prin zgomote, trepidaţii, etc. Toate echipamentele mecanice care urmeaza sa fie folosite la amenajarea terenului si constructiilor, trebuie să respecte standardele în vigoare referitoare la emisiile de zgomot în mediu.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul prevederii unor sisteme de epurare a apelor uzate.

Apele uzate vor fi colectate si directionate catre reteaua de canalizare din incinta. Apele uzate provenite din consumul igienico-sanitar se vor incadra, din punct de vedere calitativ, in limitele maxim admise prevazute de NTPA 002/ 2002. Sistematizarea verticală a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor meteorice de pe acoperişuri, copertine şi de pe terenurile amenajate să se facă spre sistemul de canalizare pluviala – fără să afecteze proprietăţile învecinate.


Colectarea apelor meteorice de pe acoperisul obiectivelor se va face cu jgheaburi si burlane cu descarcare libera la nivelul trotuarelor si dirijate spre exteriorul incintei prin pante si rigole.


Colectarea apelor meteorice de pe suprafata carosabila si parcari se va face cu rigole ce deverseaza in separatorul de hidrocarburi amplasat conformitate cu normativele tehnice in vigoare.


Depozitarea controlată a deșeurilor 

Pentru depozitarea deseurilor menajere se va realiza un punct gospodaresc pentru depozitarea deseurilor menajere pana ce vor fi preluate de catre operatorii economici autorizati pentru activitati de colectare/ transport/ eliminare. Punctul gospodaresc va avea asigurat un sistem de colectare a apelor viciate pentru curatarea periodica a acestuia.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari, plantari zone verzi

Terenul studiat nu se incadreaza in categoria terenurilor degradate si nu necesita consolidari. Se propune amenajarea terenului si sistematizarea verticala, zonele neocupate de constructii si platforme se vor amenaja ca spatii verzi prin plantare de gazon, arbori și arbuști.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile libere se vor amenaja prin plantare de gazon. Se va planta un arbore la 4 locuri de parcare.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana

Lucrarile de sistematizare verticala si de refacere a terenului, amenajarea de spatii plantate se vor face in paralel cu constructia propusa.

Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupa caz. 

Susținerea dezvoltării infrastructurii turistice prin realizarea de hoteluri și alte spații de cazare, dotate cu spatii complementare bunei funcționări., 
Realizarea unui acces facil în zonă, amenajarea de parcări publice pentru turiști.
Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie și al rețelelor edilitare


Amenajarea de locuri de parcare, trotuare pietonale și străzi carosabile 
3.8. Obiective de utilitate publica
Datorita pozitiei pe care o are in cadrul orasului, zona studiata include obiective de utilitate publica: spatii verzi amenajate, locuri de parcare, locuri de joaca pentru copii, trasee pentru circulatii auto si pietonale, etc.
	Nr. crt.
	Denumire
	Categoria

de interes
	Suprafata(mp)
	Lungimea(ml)
	Observatii

	
	
	N
	J
	L
	
	nr. buc
	

	CAI DE COMUNICATIE

	1
	Modernizare strazi existente
	
	
	*
	300.00 mp

(nu exista pe teren)
	300.00 ml

(nu exista pe teren)
	Se vor intocmi documentatii tehnice de specialitate

	2
	Amenajare strazi noi si trituare
	
	
	*
	35 500,00 mp
	3 000,00 m
	Se vor intocmi documentatii tehnice de specialitate

	INFRASTRUCTURA MAJORA

	4
	Retea de canalizare menajera Dn 160mm
	
	
	*
	(nu exista pe teren)
	3 300,00 m
	Se vor intocmi documentatii tehnice de specialitate

	10
	Rigole
	
	
	*
	(nu exista pe teren)
	3 300,00 m
	Se vor intocmi documentatii tehnice de specialitate

	11
	Retea de canalizare pluviala
	
	
	*
	(nu exista pe teren/nu functioneaza)
	3 300,00 m
	Se vor intocmi documentatii tehnice de specialitate

	SISTEME DE PROTECTIA MEDIULUI

	12
	Realizarea spatiilor verzi amenajate propuse
	
	
	*
	(nu exista pe teren)
	5 000,00 mp
	Se vor intocmi documentatii tehnice de specialitate


4. CONCLUZII
Realizarea investiţiilor propuse, nu necesită intervenţii de natura perturbării vieţii sociale, construirea spaţiilor urmând a se face cu respectarea normelor în vigoare pentru amplasamentele propuse.

După aprobarea PUZ, acesta se constituie în act de autoritate ala dministraţiei locale şi capătă valoare juridică.

Studiile de fezabilitate, proiectele tehnice, caietele de sarcini, proiectele pentru autorizaţia de construire cât şi detaliile de execuţie se vor întocmi conform prevederilor Ordinului comun al MF şi MLPAT Nr. 1743 / 69 /1996.
Pe parcursul elaborării documentaţiilor, beneficiarul împreună cu proiectantul vor obţine toate avizele şi acordurile emise de organele în drept potrivit legislaţiei în vigoare.

Amplasarea constructiilor si a amenajarilor in cadrul zonei studiate se vor fundamenta pe prescriptiile legale in vigoare pentru unitatea teritoriala de referinta
din acesta.

La fazele urmatoare de proiectare, amplasarea si realizarea constructiilor se va  detalia  de  la  caz  la  caz,  prin  luarea  de  masuri  specifice  si  de  interventie necesare.
SEF PROIECT ,

URB. Pascu Andrei
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