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Memoriu Plan Urbanistic Zonal

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

· Denumirea lucrarii: ÎNTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL – CONSTRUIRE CENTRU DE SĂNĂTATE, TRATAMENT BALNEAR ȘI TURISM 

· Strada Lacului, nr. 1, oraș Techirghiol, jud. Constanța, nr. cad. 108959 (Jud. Constanța, Oraș Techirghiol, Ps 273/5/4, Pateu U, Lot 1/1)
· Conform C.U. nr. 018 din 28.01.2020 si Aviz de Oportunitate nr. ...... din ......................
· Beneficiar: Consiliul Local Techirghiol

· Initiator: Proprietar SĂDEANU NELI
· Proiectantul general: s.c. Extrude Studio s.r.l.

· Subproiectanti, colaboratori: 

URBANISM :


proiectat: arh. Iulia Cutova, arh. Nihal Duagi 

verificat: urb. Andrei Pascu
TOPOGRAFIE: 


...
STUDIU GEOTEHNIC:

...
· Data elaborarii: februarie 2020
1.2. Obiectul lucrarii

· Solicitari ale temei program:

Obiectul prezentei documentatii de Plan Urbanistic Zonal il constituie terenul amplasat in Techirghiol, Strada Lacului nr. 1, Ps 273/5/4, Pateu U, Lot 1/1, cu nr. cadastral 108959, si CF nr. 108959 in suprafata de 3690 mp, conform planului de incadrare in zona, in vederea reglementării coeficientilor urbanistici, retragerilor minime necesare, funcțiunii, dimensionării si aspectul arhitectural al complexului propus, integrarea si armonizarea noii constructii cu cele existente, cu respectarea aspectelor ce țin de protectia mediului. 

Necesitatea intocmirii planului urbanistic zonal pentru zona studiata, a rezultat din urmatoarele considerente:

· Pe terenul care a generat PUZul se dorește crearea unui complex turistic balnear – centru de sănătate, tratament balnear și turism - , cu regimul de inaltime S+D+P+5E, in orașul Techirghiol, la aproximativ 25m de Lacul Techirghiol, conform plan situație existentă. Prin prezentul PUZ se studiaza posibilitatea de a crea suprafetele necesare unei bune functionari la capacitatea dorita de beneficiar, in contextul urbanistic existent.
· Terenul in cauza este teren de pășune, intravilan.
· Amplasamentul este favorabil, situat in partea de Sud-Est a orașului Techirghiol, în proximitatea Grădinii Botanice, in apropiere de centrul localitatii, la aproximativ 25m de Lacul Techirghiol.
· Aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei, avand in vedere situarea terenului in zona de dotari de interes urban, dotari balneare si turistice, locuinte si functiuni complementare, spatii verzi.
· Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

In zona studiata, prevederile programului de dezvoltare, prevazute si in noul PUG al orasului Techirghiol, aflat in curs de aprobare, se mentin, astfel ca functiunile din zona nu se modifica: dotari de interes urban, scoala, gradinita, dotari balneare si turistice, locuinte si functiuni complementare, spatii verzi. 
1.3. Surse documentare

· In vederea elaborarii prezentului PUZ, s-au consultat urmatoarele documentatii:

· Plan Urbanistic General al Orasului Techirghiol

· Plan de identificare si ridicare topografica avizat de OCPI

· Legea nr. 50/1991 si 453/1 aug.2001 privind autorizarea constructiilor

· Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii

· Legea nr. 213/1998 privind proprietatea

· Legea nr. 215/2001 privind administratia locala

· Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor

· Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor

· Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
· Legea nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice și private asupra mediului

· Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

· Legea nr. 41/1995 privind protectia patrimoniului national

· Legea nr. 107/1996 a apelor

· HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

· Legea 597/2001 privind unele masuri de protectie si autorizare a constructiilor in zona de coasta a Marii Negre

· Documentele si avizele eliberate de Directia de Urbanism a Primariei orasului Techirghiol 
· Ordinul nr. 43/1997 privind regimul drumurilor.
2. Stadiul actual al dezvoltarii 

2.1. Evolutia zonei

· Date privind evolutia zonei

In zona studiata se dezvolta functiunile enumerate mai sus, dotari balneo-climaterice, parc terapeutic, grădină botanică – amplasată chiar vis-a-vis de amplasamentul studiat, etc.
· Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

O data cu evolutia orasului Techirghiol, se urmareste valorificarea eficienta a terenurilor aflate in zona maxima de interes pentru centrul localitatii. 
· Potential de dezvoltare

In perioada urmatoare sunt prevazute si alte obiective de interes public si turistic in imediata vecinatate a amplasametului: spatii comerciale, restaurante, terase sezoniere, etc., care inlesnesc buna functionare a dotarilor balneo-climaterice, ca in orice statiune.
2.2. Incadrarea in localitate

· Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat in intravilanul orasului Techirghiol, in partea de Sud-Est a orasului, in apropierea centrului localitatii.

Terenul care a generat PUZul este delimitat:

· La Nord – Str. Enachita Vacarescu – IE 108960
· La Sud – IE 106575
· La Est – IE 106575
· La Vest – Str. Lacului – IE 105398
· Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general, etc.

Accesul la terenul in studiu se realizeaza de pe Str. Lacului, strada paralela cu faleza lacului, ce face legatura si cu centrul localitatii, și de pe Str. Enachita Vacarescu, perpendiculara pe faleza lacului.
In ceea ce priveste echiparea edilitara, s-au asigurat deja in zona toate utilitatile: energie electrica, apa si canalizare. 

2.3. Elemente ale cadrului natural

· Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Studiul geotehnic se va atasa prezentei documentatii. 

2.4. Circulatia

· Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale, aeriene, - dupa caz.

Artera de comunicatie cu centrul orasului o reprezinta Str. Lacului si Str. Enachita Vacarescu. 
Circulatie feroviara, navala, aeriana in cadrul zonei: nu este cazul.
· Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si intre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare ale traseelor existente, si de realizare ale unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, interesectii cu probleme, prioritati, etc.

Un aspect ce va fi rezolvat il reprezinta asfaltarea si modernizarea strazilor din Nordul si Vestul amplasamentului studiat.
2.5. Ocuparea terenurilor

· Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Zona studiata este cuprinsa in intravilan, iar functiunile ce ocupa zona sunt: dotari balneo-climaterice, turism, locuinte si functiuni complementare, spatii verzi amenajate. 

· Relationari intre functiuni

Pe terenul studiat se propune construirea unui complex turistic balnear, o functiune care se incadreaza in specificul zonei apropiate de lac, și al orașului Techirghiol în general.
· Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

· Terenul studiat, care a generat PUZul, este liber de construcții.

· Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit in zona are o stare in general buna si foarte buna, se constata evolutia zonei din acest punct de vedere, prin aparitia altor functiuni balneo-climaterice si a spatiilor verzi amenajate – vezi parc terapeutic și grădina botanică in imediata vecinatate.
· Asigurarea de servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Exista zone destinate serviciilor – comert, alimentatie publica, atat existente, cat si propuse prin alte PUZ-uri.
· Asigurarea cu spatii verzi

Pe terenul studiat, se vor asigura spatiile verzi prevazute minimal prin HCJC nr.152/2013, adica 50% pentru construcții de turism și/sau 15mp/persoana pentru construcții de sănătate. In plus, se poate prevedea imprejmuirea terenului cu gard-viu, pe tot perimetrul aferent. 
· Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Nu este cazul.

· Principalele disfunctionalitati

Nu se sesizeaza disfunctionalitati.

2.6. Echipare edilitara

· Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie de apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare caldura, posibilitati alimentare cu gaze naturale – dupa caz)

Exista toate echiparile edilitare în zonă: alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, urmand ca reteaua de telefonizare si de gaze naturale sa se extinda si in centrul localitatii, in urmatorii cativa ani. 

· Principalele disfunctionalitati

Nu se sesizeaza disfunctionalitati.
2.7. Probleme de mediu

· Amplasamentul studiat se afla la aproximativ 25m de Lacul Techirghiol. Prin propunerile din PUZul de fata nu se creeaza noi probleme de mediu. Nu vor fi afectate negativ prin interventia propusa biodiversitatea, niciuna din urmatoarele: populatia, fauna, flora, solul, subsolul, apa, aerul, factorii climatici, peisajul, ecosistemele terestre si acvatice, așezările umane și alte obiective de interes public sau relatiile dintre acesti factori.

· Lucrarile preconizate vor respecta conditiile de igiena ale mediului si se vor reface zonele afectate de lucrari.
2.8. Optiuni ale populatiei

· Optiunile populatiei, ale autoritatilor locale si ale institutiilor teritoriale interesate, au relevat urmatoarele necesitati:
· Autoritatile locale, beneficiarii si institutiile interesate constată și sustin marirea capacităților de cazare și a dotărilor cu specific balnear în oraș, prin crearea unui nou complex turistic balnear. Populatia sustine aceasta modificare, constientizand cresterea potentialului zonei, prin aducerea functiunii de turism balneo-climateric, in mod intensiv intr-un oras al carui profil dicteaza acest lucru.
3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma studierii surselor documentare si a temei de proiectare intocmita de initiatorul PUZ, si conform Avizului de Oportunitate care se va emite de orașul Techirghiol, se propun urmatoarele:
· Se propune zonă mixtă Turism și Sănătate – complex turistic balnear – centru de sănătate, tratament balnear și turism
· POT max = 50%

· CUT max = 3

· Regimul de înălțime minim (S)+(D)+P

· Regimul de înălțime maxim (S)+(D)+P+5E

· Retragere față de Str. Enachita Vacarescu: 5m

· Retragere față de Str. Lacului: 5m

· Accesul auto și pietonal se va realiza din străzile existente.

· Parcarea autovehiculelor se va realiza conform normelor specifice și se dispun în construcții supra/subterane sau în parcaje amplasate la sol, în interiorul parcelei; Numărul de locuri de parcare trebuie să corespundă normelor și criteriilor pentru clasificarea pe stele și categorii a structurilor de primire turistică. Se va respecta HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.

· Construcțiile propuse se vor racorda la rețelele de utilități existente, costurile realizării infrastructurii necesare vor fi suportate de către investitor.

· Natura terenului pune in evidenta posibilitatea fundarii fara mijloace speciale de consolidare. 
· Adancime minima de fundare Dfmin=conform studiu geotehnic – vezi punctul 2.3.
3.2. Prevederi ale PUG

În PUG Techirghiol preliminar, terenul studiat care a generat PUZul de față este în intravilan și se încadrează în UTR 11. 
Dezvoltarea unor zone rezidentiale noi, respectand reglementarile urbanistice aprobate, poate avea un efect benefic, atat din punct de vedere economic, cat si social, ridicand valoarea zonei prin imbunatatirea fondului construit si a calitatii functiunilor in zona.
3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural actual al zonei este controlat, imbunatatit prin amenajarile recente ale parcurilor din zona. Prin amenajarile propuse si indicii urbanistici definiti se va contura noua zona cu dotari balneo-climaterice, cu imbunatatirea relatiei cadru construit – cadru natural.

Excavatiile rezultate din sapaturile pentru fundatii se vor folosi la sistematizarea verticala a terenului sau se vor transporta si depozita la groapa de gunoi a orasului.
Spațiile verzi necesare, conform HCJC nr. 152/2013: o suprafață în procent de min. 50% pentru construcții de turism și de min. 15mp/persoana pentru construcții de sănătate din suprafața terenului se va planta, amenaja și întreține cu instalații automate de irigație. 

Tipuri de plante, arbori, arbuști, pomi fructiferi propuse pentru amenajarea spațiilor verzi de pe teritoriul studiat în prezentul PUZ:

- Acer palmatum / artar japonez

- Aesculus hypocastanum / castan salbatic

- Albizzia jullibrisim / arborele de matase

- Betula pendula youngii / mesteacan pendul

- Fagus sylvatica rubra / fag de padure rosu

- Liquidambar styraciflua / liquidamber

- Magnolia grandiflora / magnolie cufrunze persistente

- Malus bacc. Gracilis / mar ornamental

- Prunus serulata / prun ornamental rosu

- Robinia pseudaccacia / salcam alb

- Sophora japonica / salcam japonez pendul

- Taxxus baccata / tisa

- Chaenomeles japonica / gutui japonez

- Lonicera nitida / caprifoi

- Photinia sp / photinia

- Rosa / trandafiri arbusti si cataratori

- Chamaecyparis Lawsoniana / chiparos

- Juniperus horizontalis / ienupar tarator

- Thuja occ. Smaragd / tuia

- Lavandula / lavanda

- Begonia semperflorens / Begonie

- Catina alba, etc.

Modul de amplasare a plantelor recomandate:

· Aliniament de arbori fatada principala

· Pe laturile expuse preponderent vântului (NE si SV) se va realiza o perdea de protecție verde, dublând împrejmuirea propusă

· În interiorul curții se va prevedea o paletă de plante, corelate cu cele 4 anotimpuri, astfel încât imaginea plantelor propuse sa fie în armonie cu anotimpul și culorile fațadelor.

3.4. Modernizarea circulatiei

· Terenul studiat, care a generat PUZul, are dechiderea către 2 străzi:

· În Vest – Str. Lacului
· În Nord – Str. Enachita Vacarescu.
· Aportul de clădiri și dezvoltarea zonei necesită modernizarea drumurilor existente, însă nu este necesară cedarea de fâșii de teren pentru lărgirea drumurilor sau modificarea aspectelor legate de circulație. Accesul auto și pietonal se va realiza din străzile existente. 
Strada Lacului – drum de cat. III – latime totala existenta strada 12.00m

Strada Enachita Vacarescu – drum de cat. III – latime minima existenta strada 12.00m.

Profilele transversale ale strazilor, vor fi conform planse:

Str. Lacului – profil transversal 12m – carosabil 8m si trotuare de 2m de fiecare parte

Str. Enachita Vacarescu – profil transversal 12m – carosabil 8m si trotuare de 2m de fiecare parte.

· Parcarea autovehiculelor se va realiza conform normelor specifice și se va dispune în construcții supra/subterane sau în parcaje amplasate la sol, în interiorul parcelei. Numărul de locuri de parcare trebuie să corespundă normelor și criteriilor pentru clasificarea pe stele și categorii a structurilor de primire turistică. Se va respecta HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.
· Circulația pietonală se va realiza cu sau fără bordură, pantele de profil transversal vor fi de 3.5% pentru carosabil și pietonal, stratul de uzură va fi din pavele din beton sau asfalt.

· Dirijarea apelor meteorice de pe carosabil si pietonal se va asigura prin guri de scurgere in canalizarea pluviala proiectata.

3.5. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

3.5.1. Organizarea arhitectural – urbanistica

Criteriile principale de organizare arhitectural – urbanistica ale zonei au fost urmatoarele:

· Asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile constructii stabilite prin tema de proiectare

· Asigurarea orientarilor corecte fata de punctele cardinale

· Organizarea circulatiilor carosabile si pietonale la nivelul terenului studiat, si legatura lor cu artele de circulatie

· Stabilirea obiectivelor de utilitate publica, a terenurilor si retelelor tehnico-edilitare in domeniu privat

· Integrarea si armonizarea cadrului construit cu cel natural existent
Functiuni admise: turism, servicii, sanatate si functiuni complementare.
Utilizari interzise: functiuni care influenteaza negativ mediul natural si construit inconjurator.
3.5.2. Zonificarea teritoriului

Prezentul PUZ trateaza mobilarea si reglementarile urbanistice a unei suprafete ce indeplineste conditii generale de construibilitate. In conformitate cu elementele de tema stabilite cu initiatorii prezentului PUZ, astfel incat acestea sa se inscrie in tipologia zonei prefigurate si sa se utilizeze in mod echilibrat particularitatile configuratiei terenului (forma planimetrica si de nivel).
Întreaga suprafață de teren care a generat PUZul de față constituie o unitate destinată ca parte a unui viitor complex turistic balnear, cu funcțiuni complementare, în zona de Sud-Est a orașului Techirghiol.

Bilant teritorial comparativ:
TEREN: proprietar SADEANU NELI – nr. cadastral 108959
	Zone functionale
	Suprafata (mp)

	
	Existent
	Propus

	Teren studiat în PUZ
	9050 mp
	-

	Teren care a generat PUZ
	3690 mp
	-

	Teren pentru zonă mixtă Turism și Sănătate
	-
	3690 mp

	TOTAL proprietate privata
	3690 mp
	3690 mp

	TOTAL proprietate publica
	-
	-


3.5.3. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime minim propus: (S)+(D)+P
Regimul de inaltime maxim propus: (S)+(D)+P+5E

Constructiile propuse pot avea acoperisuri plate – terase circulabile sau necirculabile sau învelitori înclinate – șarpante, cu pante line mai mici de 300.
Regim construire admis: izolat.
3.5.4.  Regimul de aliniere

Alinierea clădirilor reprezintă linia pe care sunt dispuse fațadele clădirilor spre stradă, stabilită prin retrageri obligatorii minime față de noile aliniamente propuse ale lotului studiat, după cedarea de suprafețe către domeniul public în vederea realizării străzilor.

Alinierea propusă reprezintă limita maximă admisibilă de construire a clădirilor față de vecinătăți (distanța de la fațadele construcției la limitele de proprietate). Sunt permise retrageri ale constructiilor de la alinierea propusă atât pe orizontală cât și pe verticală.
Criteriile care au stat la baza determinării regimului de aliniere au fost: 

- existența unor alinieri stabilite prin PUZ din zonele învecinate sau prin corelarea cu UTR 11 din PUG preliminar.
- formele parcelelor și găsirea unei soluții benefice de amplasare a construcțiilor în parcelă

- distantele minime intre constructii, normate de Codul Civil si alte normative in vigoare:

a) orice construcții, lucrări sau plantații se pot face de către proprietar numai cu respectarea unei distanțe minime de 60cm față de linia de hotar. Orice derogare de la distanța minimă se face prin acordul părților, exprimat printr-un înscris autentic, conf. Cod civil, art. 612.
b) este obligatorie păstrarea unei distanțe de cel putin 2.00m între linia de hotar și fereastra pentru vedere, balconul sau alte asemenea lucrări, conf. Cod civil, art. 615 (1).
- regimul de înălțime al construcțiilor: min. (S)+(D)+P, max. (S)+(D)+P+5E

- profilele transversale caracteristice (teren relativ plat)
· Amplasarea fata de drumurile publice

Amplasarea construcțiilor din cadrul terenului se va face respectând următoarele retrageri minime față de limitele de proprietate, astfel: 
Față de Str. Enachita Vacarescu – Nord - min. 5.00m față de limita de proprietate dinspre stradă

Față de Str. Lacului – Vest - min. 5.00m față de limita de proprietate dinspre stradă
Alinierile reglementate reprezintă o retragere minimă față de noul aliniament, construcțiile pot fi mai retrase de la aliniere.

Anexele gospodărești se vor dispune obligatoriu în partea dinspre spate a parcelelor.
· Amplasarea fata de constructiile invecinate

Amplasarea construcțiilor din cadrul terenului se face astfel:

· Față de construcție existentă P – locuință – situată la Nord – 28.18m

· Față de construcție existentă P+1E – locuință – situată la Nord-Vest – 36.07m

· Față de construcție existentă P+1E – grădina botanică – situată la Sud – 38.21m.

Inaltimea cladirii propuse cu regimul de inaltime S+D+P+6E, luand in calcul o inaltime de etaj de 3.5m, este de 24.50m. Distanta pana la cea mai apropiata clădire (locuință P situată la Nord) este de 28.18m, mai mare decât inaltimea cladirii propuse. Prin urmare, nu este necesară intocmirea unui studiu de insorire.
Se respectă prevederile Art. 2 din Ordinului 1378/2018, potrivit căruia distanța dintre un centru de sănătate multifuncțional și clădiri de locuit trebuie să fie minim 15m. Distanța dintre limita de proprietate a terenului care face obiectul PUZului și fațada clădirii de locuit cea mai apropiată, situată la Nord, este de 23.18m.

3.5.5. Indici urbanistici

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului, se stabilesc valori maxime privind procentul de ocupare al terenului (POT) si coeficientului de utilizare al terenului (CUT)

Pentru bilantul zonei studiate comparativ, aceste valori sunt:
	Indice
	Existent
	Propus

	POT
	0.00%
	max. 50% 

	CUT
	0.00
	max. 3.00


3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Solutia propusa de racordare la retelele de apa si canalizare existente

Alimentarea cu apa se va realiza din retelele publice de pe străzile adiacente.

Apele uzate menajere vor fi colectate si evacuate in reteaua de canalizare publica de pe străzile adiacente. Evacuarea apelor uzate menajere se realizeaza in sistem separativ: canalizarea apelor menajere evacuate gravitational, de la obiectele sanitare amplasate suprateran, si evacuarea apelor menajere evacuate pompat, pentru obiectele sanitare si instalatiile amplasate subteran, în subsol si demisol. 
Apele menajere rezultate din bucataria restaurantului vor fi dirijate catre separatoare de grasime, inainte de ajungerea apelor in reteaua publica.

Apele uzate rezultate de la zona de tratament cu namol vor fi trecute prin separatoare de namol si apoi racordate la canalizarea publica.
3.6.2. solutia propusa de racordare la reteaua de gaz

Deocamdata nu este prevazuta o retea de gaz in zona.

3.6.3. solutia propusa de racordare la reteaua de energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face din reteaua publica din străzile adiacente. 

Se trateaza problemele legate de instalatiile electrice, dupa cum urmeaza: 
a. Alimentarea cu energie electrica

b. Instalatia electrica de iluminat si prize

Se vor respecta Normativele NP I7-02, I18/1-01, I20-2000, precum si celelalte Normative si Norme in vigoare si a caror respectare va fi obligatorie.

3.6.4. Solutia propusa de racordare la reteaua de telefonie si cablu TV

Telefonizarea zonei se va face atât de către Telekom, cât şi de către firmele private de cablu care oferă servicii integrate de telefonie fixă, cablu TV şi conexiune Internet. Se vor lua măsuri ca aceste firme să faca investitiile necesare astfel încât racordurile la reţeaua de cablu şi telefonie să se execute îngropat şi nu aparent. 

Racordarea la reţeaua de telefonie se va face cu avizul TELEKOM, în funcţie de circuitele disponibile, prin intermediul unui branşament îngropat. Beneficiarii vor fi obligaţi să solicite avize de la regiile deţinătoare de utilităţi şi să respecte condiţiile impuse de aceştia pentru realizarea proiectelor tehnice de specialitate. Se va evita dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Se interzice amplasarea firidelor de branşament pentru electricitate, telecomunicaţii şi gaze pe faţadele principale ale clădirilor.

Urmează ca la fazele următoare de proiectare să fie solicitate avizele în vederea racordării la reţelele publice, să fie respectate aceste avize precum şi distanţele conform STAS.
3.6.5. gospodaria comunala

Deseurile menajere se vor colecta (in mod selectiv), in euro-containere inchise, amplasate in incinta proprietatii pe o platforma betonata si vor fi golite periodic, pe baza contractului cu gospodaria comunala.

3.7. Protectia mediului

· Amplasamentul este situat la aproximativ 25m de Lacul Techirghiol. Terenul studiat nu se regaseste in situl protejat  ROSPA0061 „Lacul Techirghiol” (sit cu triplu statut – sit Natura 2000, Rezervatie si sit de interes international). Nu vor fi afectate negativ prin interventia propusa biodiversitatea, niciuna din urmatoarele: populatia, fauna, flora, solul, subsolul, apa, aerul, factorii climatici, peisajul, ecosistemele terestre si acvatice, așezările umane și alte obiective de interes public sau relatiile dintre acesti factori.

· Lucrarile preconizate vor respecta conditiile de igiena ale mediului si se vor reface zonele afectate de lucrari.

· SURSE DE POLUANTI SI PROTECTIA FACTORILOR DE MEDIU

a. PROTECTIA CALITATII APELOR

· Nu exista surse de poluanti pentru ape, functiunea de turism si dotari balneo-climaterice nu reprezinta o amenintare a mentinerii calitatii apelor. De asemenea, apele uzate menajere si pluviale vor fi conduse catre retelele publice de canalizare.
b. PROTECTIA AERULUI

· Nu exista surse de poluanti pentru aer.

· Se vor folosi in cadrul executiei lucrarilor – materiale nepoluante pentru mediul inconjurator.

c. PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR

· Se respecta Normativul C125/2005, privind proiectarea si executarea masurilor de izolare fonica si a tratamentelor acustice in cladiri (2db).

· Nu exista surse de zgomot si vibratii in interiorul cladirii care sa dauneze confortul auditiv exterior imediat invecinat cu imobilul propus.

d. PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATILOR

· Nu exista surse de radiatii in imobilul propus sau in apropierea acestuia.

e. PROTECTIA SOLULUI SI SUBSOLULUI

· Nu exista surse poluante pentru sol sau subsol. Apele uzate menajere si pluviale vor fi conduse catre retelele stradale de canalizare.
f. PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE

· Nu vor fi afectate negativ prin interventia propusa niciuna din urmatoarele: populatia, fauna, flora, solul, apa, aerul, factorii climatici, peisajul sau relatiile dintre acesti factori.

g. PROTECTIA ASEZARILOR UMANE SI A ALTOR OBIECTIVE DE INTERES PUBLIC

· Constructiile propuse sunt situate in orasul Techirghiol, jud. Constanta, in partea de Sud-Est. Nu sunt afectate obiective de interes public.
· La faza DTAC a proiectului propus, se va transmite spre avizare la Directia Judeteana pentru Cultura Constanta documentatia necesara.
h. GOSPODARIREA DESEURILOR GENERATE PE AMPLASAMENT

· Gunoaiele se colecteaza de la limitele proprietatii, prin contractul cu gospodarirea comunala.
i. GOSPODARIREA SUBSTANTELOR TOXICE SI PERICULOASE

· Nu este cazul.
· LUCRARI DE REFACERE / RESTAURARE A AMPLASAMENTULUI

· Amenajarile exterioare se vor incadra in normele si normative in vigoare. Se vor prevedea locuri de parcare în interiorul proprietății, alei carosabile, pietonale și spații verzi amenajate.

· Lucrarile de construire se vor efectua de catre un constructor autorizat, respectandu-se legistatia in vigoare in domeniul constructiilor.

PREVEDERI PENTRU MONITORIZAREA MEDIULUI

· Nu exista emisii de poluanti in mediu, supravegherea calitatii factorilor de mediu nefiind necesara.

CONCLUZII

· Proiectul acestor imobile respecta Normele, Normativele si Prescriptiile din legislatia in constructii in vigoare. 

· In legatura cu construirea imobilului propus, nu exista nicio sursa de poluare, nu se desfasoara activitati daunatoare calitatii mediului inconjurator, iar mediul inconjurator nu este afectat.

3.8. Obiective de utilitate publica

· Listarea obiectivelor de utilitate publica: racordurile tehnico-edilitare
· Tipul de proprietate asupra bunului imobil: proprietate privata
· Se prevede ca primaria orașului Techirghiol sau beneficiarii din zonă să aducă în cel mai scurt timp posibil toate utilitățile pe terenul studiat, să construiască infrastructura circulațiilor nou proiectate și să rezolve circulațiile existente conform proiect.
4. Concluzii, masuri in continuare

Anterior stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor, a restrictiilor ce se impun, au fost facute analize si propuneri referitoare la:

· Analiza situatiei existente, a prevederilor PUG actualizat si adecvarea elementelor temei de proiectare la acestea:
· Analiza circulatiei existente si posibilitatea de dezvoltare a acesteia

· Analiza echiparii tehnico-edilitare

· Compatibilitatea functiunilor propuse cu cadrul construit si natural existent

· Inscrierea noilor constructii in dezvoltarea viitoarei zone de dotări balneo-climaterice și turistice, inclusiv funcțiuni complementare.
· Masurile necesare pentru lucrarile de elaborat in perioada urmatoare:

· Restrictie de construire pana la avizarea PUZ-ului de fata

· Obtinerea Autorizatiei de Construire.
Intocmit,
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