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ÎNTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE TEREN ÎN 

INTRAVILAN ȘI REGLEMENTARE URBANISTICĂ ÎN VEDEREA LOTIZĂRII PENTRU 

LOCUINŢE INDIVIDUALE CU REGIM DE ÎNĂLŢIME MAX P+2E 

PRIMA VERSIUNE A PLANULUI 
 

MEMORIU TEHNIC 
 

1. INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 
Beneficiar:  ZAMFIR CRISTIAN-MARIAN – seria RK NR. 110145 şi ZAMFIR 

TEODORA-DIANA – seria KZ Nr. 709479 , ambii cu domiciliul în Oraşul 

Cernavoda, Judeţul Constanța, Strada Mihai Eminescu, nr. 18, bl. O2A, 

sc.B, ap.26. 

Proiectant:  HAZART DESIGN S.R.L., cu sediul social în Mun. Bucureşti, sector 6, 

str. Ceahlăul, nr. 7, bloc. 38A, sc.1, et.1,ap. 7, înmatriculată sub 

J40/14662/26.08.2021, C.U.I. 44795863, telefon 0724 317 688, , e-mail: 

hazart.concept@gmail.com  

Amplasament: Judeţul Constanța, Oraş Cernavoda, NC 104812, Parcela A439/1/1 lot 

1/1/1 

 
 

1.2. Obiectul lucrării 

Prin documentația de urbanism de tip Plan urbanistic zonal (P.U.Z.), se urmărește 

reglementarea imobilului în vederea introducerii terenului în intravilan și edificării unui 

ansamblu de locuințe individuale cu regim de înălțime P+2E, pe terenul identificat cu NC 

104812, Parcela A439/1/1 lot 1/1/1, situat în orașul Cernavoda, Strada Dealul Vifor. 

Terenul în suprafață de 6.141 mp are o formă regulată și se află în proprietatea lui 

ZAMFIR CRISTIAN-MARIAN şi ZAMFIR TEODORA-DIANA  conform actelor de proprietate - 

Contract vânzare cu încheierea de autentificare nr. 2065/19.11.2021 emis de către Birou 

Individual Notarial Toma Anica și extras de carte funciară 104812 emis de oficiul de Cadastru 

și Publicitate Imobiliară Constanța. 

Documentaţia are scopul de a oferi administraţiei locale Regulamentul Urbanistic Local 

ca instrument de lucru pentru reglementarea și edificarea zonei respective în strânsă 

interelaţionare cu prevederile de dezvoltare ale localități şi are ca obiective: 

- Reglementarea funcțională a zonei prin introducerea în intravilanul localității; 

- Utilizarea eficientă a terenului prin stabilirea indicatorilor urbanistici; 

- Organizarea circulației adiacentă terenului prin corelarea acesteia cu sistemul de 

circulații al zonei; 

1.3. Surse de documentare 

• Planul Urbanistic General al orașului Cernavoda aprobat prin H.C.L.  nr. 

242/14.09.2014; 
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• Regulamentul Local de Urbanism aferent Planul Urbanistic General al orașului 

Cernavoda aprobat prin H.C.L.  nr. 242/14.09.2014; 

• Reglementari Tehnice – Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul – cadru al 

Planurilor Urbanistice Zonale, indicativ ,,GM – 010 – 2000”, aprobat cu Ordinul 

M.L.P.A.T. nr. 176/N16/16.08.2000; 

• Legea 50/1991 cu modificările și completările ulterioare; 

• Legea 350/2001 privind Amenajrea Teritoriului şi Urbanismului  cu modificările şi 

completările ulterioare; 

• H.G. 525/1996, republicata în 2002, pentru aprobarea Regulamentului General de 

Urbanism cu modificările şi completările ulterioare; 

• Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena şi sănătate publica privind 

mediul de viaţă al populaţiei; 

• Ridicare topografică; 

• Extras de carte funciară nr. 104812; 

• Certificat de urbanism nr. 8 din 04.02.2022; 

• Aviz de Oportunitate nr. 9280/11.03.2022 

 

2. STADIUL ACTUL AL DEZVOLTĂRII URBANISTICE A ZONEI DE STUDIU 
2.1. Evoluția zonei 

Terenul analizat se află în Unitatea Administrativ Teritorială a orașului Cernavoda, 

județul Constanța și conform Planului Urbanistic General al orașului Cernavoda aprobat cu 

HCL 242/2014, acesta este situat în zona de extravilan a localității.  

2.2. Încadrarea în localitate 

Terenul studiat prin prezenta documentație de urbanism, este situat în vestul oraşului 

Cernavoda, în extravilanul localității, situându-se în zona de dezvoltare/extindere a oraşului 

între două zone de locuinţe – intravilan (între Trup 17 şi Trup 15) şi are acces din Strada 

Dealul Vifor prin două drumuri de exploatare DE 438 şi DE 441.  

Fondul construit în vecinătatea amplasamentului, este constituit din locuințe 

individuale cu regim de înălțime cuprins între P-P+2E. 

 

Terenul se învecinează după cum urmează: 

• Pe latura de nord: DE 441 – drum de exploatare necadastrat; 

• Pe latura de Sud: DE 438 – drum de exploatare necadastrat; 

• Pe latura de vest: proprietate privată cu NC 102349, 104813; 

• Pe latura de est: N 486 – teren neproductiv necadastrat; 

 
 
Pe terenul studiat nu sunt edificate construcții. 
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                                        Incadrare PUG Oras Cernavoda, județul Constanța  

 
2.3. Elemente ale cadrului natural1 

2.3.1. Relief 
Din punct de vedere administrativ, orașul Cernavoda, împreună cu alte 3 municipii, 7 

orașe, și 59 de comune, face parte din județul Constanța. 
Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul studiat este situat în Podișul 

Dobrogei. 
Podișul Dobrogei se prezintă ca un podiș relativ rigid, format pe roci vechi 
(șisturi verzi, granituri), depozite sedimentare mezozoice și neozoice, puternic erodat de 
acțiunea îndelungată a factorilor exogeni, cu un relief domol, ușor ondulat și cu altitudini relativ 
reduse (200-300m). Partea de nord este mai înaltă, ajungând pe alocuri la 350-400 m dar și 
la 467 m în vârful cel mai înalt (Vf. Greci din Munții Măcinului). Partea de sud are sub 200 m 
(altitudinea maximă este de 204 m în Podișul Deliorman). 

Subdiviziunile principale ale Podișului Dobrogei sunt Masivul Dobrogei de Nord și 
Podișul Dobrogei de Sud, despărțite de linia Hârșova-Capu Midia. 

 
2.3.2. Rețeaua hidrografică 
Localitatea se află la confluența malului drept al brațului Dunărea Veche, și canalul 

navigabil Dunărea-Marea Neagră. 

 

2.3.3. Clima 

Cea mai mare parte a Dobrogei are un climat de ariditate, cu temperaturi medii mari 

(10°-11°C), temperaturi ridicate vara (22°-23°C), precipitații reduse (în jurul valorii de 

400mm/an), zile tropicale şi secete frecvente. Bate frecvent Crivatul, geros iarna și uscat vara.  

 
1 Podișul Dobrogei - Wikipedia 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Podi%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/Roc%C4%83
https://ro.wikipedia.org/w/index.php?title=%C8%98ist&action=edit&redlink=1
https://ro.wikipedia.org/wiki/Granit
https://ro.wikipedia.org/w/index.php?title=Podi%C8%99ul_Deliorman&action=edit&redlink=1
https://ro.wikipedia.org/wiki/H%C3%A2r%C8%99ova
https://ro.wikipedia.org/w/index.php?title=Capu_Midia&action=edit&redlink=1
https://ro.wikipedia.org/wiki/Podi%C8%99ul_Dobrogei
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Temperatura medie a lunii celei mai reci (ianuarie) este pe cea mai mare întindere de 

-1°– -2°C, dar în extremitatea sud-estică (zona Mangalia) este pozitivă: acest areal din 

apropiere de Mangalia este așadar cea mai călduroasă regiune iarna. 

Amplitudinea termică anuală este destul de diferențiată - 23°-24°C în jumătatea 

“dunăreană” a Dobrogei și 21°-22°C  în jumătatea “maritimă” a climatului litoral.  

O particularitate climatică a Dobrogei este ca zona litorală (alături de Delta Dunării) 

este cea mai secetoasă regiune din țară, cu precipitații mai mici de 400mm/anual în interiorul 

podișului. 

 

2.3.4. Considerații seisimice 

Din punct de vedere tectonic, Podișul Dobrogei aparține unor microplăci diferite: în 

nord, microplaca Mării Negre aflată într-un proces de subducție (în lungul unui plan Benioff) 

sub Carpații de Curbură, iar în sud microplaca Moesica (cuprinzând fundamentul Câmpiei 

Române și Dobrogea de Sud).  

Asociat acestora există forme de relief influențate de petrografie și structura: un relief 

"granitic", cu trene de grohotișuri și abrupturi în Munții Măcinului, vechi peneplene conservate 

pe suprafața erodată a șisturilor verzi, mici forme carstice pe calcarele jurasice, suprafețe 

structurale adaptate ondulărilor largi ale formațiunilor neozoice din Dobrogea de Sud. Există 

de asemenea, în nord (Munții Măcinului, Dealurile Tulcei și Podișul Babadagului), un 

ansamblu de forme de sedimentație (inselberguri, glacisuri de eroziune), iar pe substratul 

loessoid forme de tasare și sufoziune. 

 

2.4. Căi de comunicație – circulații și accese 

Accesul pe parcela se realizează din Strada Dealul Vifor prin cele două drumuri de 

exploatare – DE 441 şi DE 438 aflate în partea de nord respectiv de sud a terenului. Circulațiile 

menționate anterior nu au un profil reglementat conform normativelor în vigoare, acestea fiind 

subdimensionate iar circulațiile pietonale nu sunt amenajate. 

Localizarea terenului față de DJ 223 la aproximativ 600 m, ce face legătura cu centrul 

Oraşului Cernavodă (aprox. 2,4 km) şi cu Autostrada Soarelui (A2), îi oferă acestuia o 

poziționare favorabilă cu acces foarte facil din circulații majore. 

Din punct de vedere al accesibilității prin mijloacele de transport în comun, terenul nu 

este deservit, dat fiind faptul că locuitorii zonei se deplasează cu autoturismul personal iar 

distanța foarte mică față de centrul orașului (aprox. 2,4 km) nu justifică introducerea acestui 

tip de serviciu. 

 

2.5. Analiza fondului construit  

Terenul propus pentru reglementare se regăsește în extravilan, într-un țesut urban 

constituit (între două trupuri de intravilan - Trup 17 şi Trup 15) , preponderent format din 

locuințe individuale. 

În ultimii ani s-a observat tendința de dezvoltare în ceea ce privește sectorul locuințelor 

individuale în zone aerisite ale orașului, cu un grad de confort ridicat. 

Terenurile din zona studiată sunt proprietăți private (ce excepția terenurilor aferente 

circulațiilor) și sunt în continuă dezvoltare imobiliară cu funcțiunea de tip locuire individuală cu 

regim de înălțime P-P+2E. 

 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Carpa%C8%9Bii_de_Curbur%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Mun%C8%9Bii_M%C4%83cinului
https://ro.wikipedia.org/wiki/Dealurile_Tulcei
https://ro.wikipedia.org/wiki/Podi%C8%99ul_Babadagului
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2.6. Echiparea edilitară 

 Pentru terenul ce face obiectul documentației de urbanism au fost obținute o serie de 

avize din partea operatorilor de rețele: 

• Furnizorul de apă și canalizare RAJA S.A. 

• Furnizorul de energie electrică E-DISTRIBUȚIE DOBROGEA 

• Operatorul de rețele de telecomunicații TELEKOM ROMÂNIA COMUNICATIONS S.A.  

 

Pentru localizarea exactă a infrastructurii tehnico-edilitare existente, au fost utilizate 

planurile de situație anexă primite împreună cu avizele obținute, în format analogic de la 

operatorii prezenți în zona studiată. 

 Din punct de vedere al utilităților urbane, terenurile studiate se pot racorda la toate 

reţelele edilitare care sunt existente în zonă, respectând condiţiile impuse de prestatorii de 

servicii. 

 

Alimentare cu apă 

Date referitoare la rețelele de alimentare cu apă amplasate în cadrul zonei de studiu, au 

fost solicitate de la operatorul de apă și canal RAJA S.A.  

Conform avizului emis de RAJA S.A. –nr. 87/1437/03.03.2022, în zonă operatorul 

deține rețele de alimentare cu apă, cu următoarele caracteristici: 

- rețeaua de distribuție apă din țeavă PEHD cu diametrul de Dn 110 mm. 

Pentru evitarea unor situații neprevăzute, pe amplasamentul studiat se vor executa 

sondaje în prezența reprezentanților RAJA S.A.. În cazul în care se vor descoperi conducte 

de apă și de canalizare, se va anunța de urgență Centrul Zonal Vest și investitorul va suporta 

costul proiectului și al lucrărilor de deviere a conductelor existente pe amplasament. 

Conform informațiilor obținute de la Primăria orasului Cernavoda precum și prescripțiile 

avizului de oportunitate nr. 9280/11.03.2022, pe strada Dealul Vifor există rețele de apă 

potabilă pentru alimentarea cu apă a utilizatorilor caznici. 

Branșarea la rețele publice de apă se va realiza conform condițiilor prevăzute de 

legislația actuală. 

 

Canalizare  

Date referitoare la rețelele de canalizare amplasate în cadrul zonei de studiu, au fost 

solicitate de la operatorul de apă și canal RAJA S.A.  

Conform avizului emis de RAJA S.A. – nr. 87/1437/03.03.2022, în zonă operatorul nu 

deține rețele de canalizare. 

Evacuarea apelor pluviale și a celor uzate se va realiza în bazine ecologice vidanjabile 

omologate. 

 

Alimentare energie electrică 

Prin acordul de principiu emis de E-DISTRIBUȚIE DOBROGEA nr. 09563164 / 

02.03.2022, operatorul nu deține instalații electroenergetice. 

Admistrația locală deține o rețea de iluminat stradal, în administrare proprie de 

alimentare cu energie electrică pe strada Dealul Vifor și un post de trasformare. 

În elaborarea documentației PUZ se va avea în vedere alimentarea cu energie electrică 

a obiectivului, în corelare cu legislația în vigoare, amenajări privind amplasarea de 

echipamente (stâlp racord, traseu LES MT, post de transformare) parte componentă din 
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alimentarea cu energie electrică a obiectivului, cu încadrarea în ambientul destinației, precum 

și teren pe care se vor amplasa acestea, cu drept de uz și servitute în favoarea distribuitorului 

de energie electrică. 

Conform informațiilor obținute de la Primăria orasului Cernavoda precum și prescripțiile 

avizului de oportunitate nr. 9280/11.03.2022, pe strada Dealul Vifor există rețele de conexiune 

pentru alimentarea cu energie electrică a utilizatorilor caznici. 

 

Telecomunicații  

Date referitoare la rețelele de telecomunicații amplasate în cadrul zonei de studiu, au 

fost solicitate de la operatorul TELEKOM ROMÂNIA COMUNICATIONS S.A..  

Conform avizului condiționat emis de TELEKOM ROMÂNIA COMUNICATIONS S.A.–

nr. 79/20.02.2022, în zonă operatorul deține cabluri/ echipamente de telecomunicații instalate. 

Execuția lucrărilor pentru care s-a solicitat avizul, efectuate în zona instalațiilor de 

telecomunicații se vor executa numai sub asistența tehnică a Telekom.  

 

2.7. Probleme de mediu 

Problematica mediului este împărțită pe următoarele paliere: 

- poluarea aerului 

- poluarea apei 

- poluarea solului 

 

Poluarea aerului 

Calitatea aerului este influenţată de următoarele aspecte: - poluarea atmosferică 

datorată traficului rutier ; - poluarea aerului datorată lipsei spaţiilor verzi amenajate (perdele 

verzi, zone verzi de aliniament, spatii verzi amenajate). 

 

Poluarea apei  

Factorul de mediu apă este influenţat negativ de: - depozitare necontrolată pe sol a 

deşeurilor menajere; - depozitare necontrolata a deşeurilor pe malurile cursurilor de apă; - 

degradarea calităţii apelor de suprafaţa datorită deversărilor de ape uzate menajere. 

 

Poluarea solului  

Utilizarea unor practici agricole necorespunzătoare pot să contribuie la degradarea 

solurilor (utilizarea îngraşamintelor chimice sau ierbicide, însa au un efect local şi de scurtă 

durată). - depozitare necontrolată pe sol a deşeurilor menajere; 

 

2.8. Opțiuni ale populației  

Informarea populației cu privire la desfășurarea documentației de urbanism, se va 

realiza în conformitate cu “Ordinului Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea 

Metodologiei de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 

planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism”. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 

1. Ridicarea topografică  
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În scopul realizării investiției pe terenul studiat a fost realizată o ridicare topografică, 

pentru determinarea corectă a amplasamentului, lungimea laturilor parcelei, poziționarea 

acesteia față de parcelele vecine, poziționarea față de drumuri, etc.  

Suportul grafic pentru partea desenată a prezentului Plan Urbanistic Zonal are la baza 

ridicarea topografică realizată în sistem de coordonate Stereo 70. 

 

3.2. Prevederi ale Planului Urbanistic General orașul Cernavoda, județul Constanța 

Conform extrasului din Regulamentul Local de urbanism aferent P.U.G. Oraş 

Cernavoda aprobat cu H.C.L. nr. 242/14.09.2014, amplsamentul studiat se afla în extravilanul 

localităţii în zona funcțională UTR EX 2 – „zone situate în extravilan, rezervate pentru activităţi 

agricole”,  iar în imediata vecinătate a terenului funcţiunea dominanta este cea de locuire 

individuală – intravilan Trup 17 – Locuințe individuale cu regim de înălțime P-P+1E şi Trup 

15 – locuințe individuale și colective mici cu regim de înălțime P-P+1E, echipemante tehnico-

edilitare.  

 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

Noua investiție propusă nu crează disfuncționalități pentru zonele funcționale aprobate 

conform PUG oraș Cernavoda aprobat cu HCL 242/2014. 

În zonă nu există monumentele ale naturii sau rezervații naturale care să implice restricții 

de construire sau să fie ameliorate și conservate. Amplasamentul studiat prezintă un potențial 

ridicat din punct de vedere al cadrului natural, datorat apropierii față de brațul fluviului 

Dunărea. Totodată terenul este situat într-o zonă cu altitudine a orașului, fără poluare sonoră 

sau a aerului cu atât mai puțin a solului. 

Din punct de vedere al spațiilor verzi asigurate la nivelul terenului, se vor amenaja în 

procent de min. 30% din suprafața terenului.  

Sistemul de spaţii verzi va fi organizat din urmatoarele tipuri de plantaţii: 

- plantaţii joase (gazon/plante acoperitoare de sol) cu rol ornamental, ierburi 

ornamentale, arbuști și arbori de talie medie (10-20m), plantaţiile pot fi de diverse înălţimi și 

siluete, din specii de cromatică diferită sau amenajări florale. 

 Prezenta documentație nu oferă detalii tehnice de construire, însă prin proiectul de 

autorizație de construire ce va fi întocmit ulterior vor fi precizate toate specificațiile necesare, 

sincronizate cu reglementările planului urbanistic zonal și cu specificațiile studiilor și avizelor 

de specialitate. 

 

3.4. Modernizarea circulației 

 Accesul pe parcela se realizează din Strada Dealul Vifor prin cele două drumuri de 

exploatare – DE 441  și DE 438 aflate în partea de nord respectiv de sud a terenului. 

 Circulațiile existente în zona de studiu nu au un profil stradal conform legislației actuale 

și astfel se propune lărgirea acestora astfel: 

• Strada Dealul Vifor – 9,00 m (7,00 m carosabil și trotuare de 1,00 m pe ambele părți); 

• suplimentar se propune o stradă de deservire locală – cu sens unic, prin partea nord, 

est şi sud a terenului (care înglobează DE 441 și DE 438) – 6,00 m (4,00 m carosabil 

și trotuare de 1,00 m pe ambele părți); 

 Staționarea autovehiculelor se va realiza în interiorul fiecărui lot individual şi astfel vor 

fi amenajate câte două locuri de parcare în cadrul fiecărei parcele. 
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3.5. Zonificare funcțională – reglementări, bilanț, indici urbanistici 

Pentru realizarea obiectivului, este necesară introducerea terenului în intravilan și 

reglementarea urbanistică a acestuia ca L1a – subzona pentru locuințe individuale și 

dotări aferente. 

 După aprobarea P.U.Z terenul devine teren intravilan edificabil – curți construcții, iar în 

urma operațiunilor cadastrale efectuate la OCPI se va actualiza extrasul CF ale terenului. 

Prin prezenta documentaţie, se propune introducerea în intravilan a terenului studiat, în 

suprafaţa de 6.141,00 mp şi lotizarea acestuia, în vederea construirii unui ansamblu cu 

locuinţe individuale de tip izolat, cu regim de înălțime P+2E.  

 

Edificabilul propus va avea următoarele retrageri: 

- Alinierea locuinţelor individuale se vor retrage, fata de drumul propus din nord (actual 

DE 441) cu minim 5.00 m, fata de stradă propusă din sud se vor retrage minim 18.00 

m iar fata de stradă propusă în est se vor retrage minim 3.00 m (aliniere laterală);  

- Retragerea fata de limitele laterale va fi de minim 3.00 m fata de limita de proprietate 

(a fiecărui lot în parte); 

- Retragerea fata de limita posterioara va fi de min. 5.00 m – maxim 18.00 m, astfel toate 

locuinţele vor avea asigurat spaţiul necesar pentru amenajare a spaţiilor verzi, circulaţii 

pe parcela, spaţii de loisir, etc,  în partea sudică a fiecărui lot şi vor beneficia de lumină 

şi deschidere; 

 Cele 7 loturi propuse au suprafeţe între 837,00 mp – 996,44 mp şi dimenisunile 

acestora au lăţimi cuprinse între 15.70 m- 18.67 m şi lungimi între 53.33 m şi 53.74 m. 

 

Pentru stabilirea indicatorilor urbanistici (POT, CUT) se propun următoarele: 

• POT maxim = 40 %; 

• CUT maxim = 1.2; 

RHmax / H max = P+2E / 11.00 m (la cornișă / atic); 

 

Se impune prin Regulamentul Local de Urbanism o suprafață minimă de spațiu verde 

care va fi necesar să se realizeze pe teren natural, în procent de 30% din suprafața terenului. 
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BILANȚ TERITORIAL COMPARATIV 

 

BILANŢ TERITORIAL 

NR. CRT. DENUMIRE 

TEREN EXTRAVILAN U.T.R. – L1a 

EXISTENT 

conf. PUG 

Oraş 

Cernavodă 

EXISTENT 

PROPUS 

Conf. teren 

mp % mp % mp % 

1 SUPRAFAŢA TEREN CONF. MĂSURĂTORI TOPO/ACTE 6.141 100 6.141 100 6.141 100 

2 SUPRAFAŢA TEREN REZULTAT ÎN URMA EXPROPIERII - - - - 6.108,96 100 

3 SUPRAFAŢA CONSTRUITĂ LA SOL - - - - 2.443,58 40 

4 SUPRAFAŢA DESFĂŞURATĂ - - - - 7.330,75 - 

5 P.O.T. - - 40 

6 C.U.T. - - 1.2 

7 SUPRAFAŢA SPAŢII VERZI - - - - 1.832,68 30 

8 SUPRAFAŢA CIRCULAŢII CAROSABILE ŞI PIETONALE - - - - 1.832,68 30 

9 REGIM DE ÎNĂLŢIME - - P+2 

 

BILANŢ LOTURI PROPUSE 

SUPRAFAŢA TOTALĂ  

A ZONEI EDIFICABILE 
2.443,58 mp 

NUMĂR DE LOTURI   7 

SUPRAFAŢA LOTURI LOT 1/2/3/5/6/4/7 

996,44mp/837,73mp/837,62mp/891,81mp/841

.7mp/ 

842,5/861,17mp 

 

 

Locuințele individuale urmează a fi amplasate, urmărindu-se o poziționare care să 

exploateze cât mai judicios forma terenului, orientarea față de soare, respectarea unor 

distanțe minime necesare unei bune funcționări a întregului ansamblu de locuințe. 

Suprafața spațiilor verzi și plantate se va stabili în corelare cu normele de igienă și 

protecție a  mediului precum și cu recomandările legislației în vigoare. Corelarea se va face 

în vederea evaluării posibilităților de îmbunătațire a microclimatului urban.  

 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

• Modul de asigurare al energiei electrice: Fiecare lot reglementat se va racorda la 
rețeaua electrică existentă, conform avizelor de amplasament și de racordare eliberate de 
operatorul de rețea electrică. 

• Modul de asigurare și distribuire a apei: alimentarea cu apă se va face prin record la 
rețeaua existentă a localității.  
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• Modul de evacuare al apelor uzate menajere și pluviale: apele uzate menajere și 
pluviale se vor realiza prin intermediul unor bazine ecologice vidanjabile omologate. 

• Natura de reziduri gazoase, lichide și solide rezultate din procesele tehnologice: nu 
este cazul. 

• Modalitatile de colectare, neutralizare și îndepartare a reziduurilor: nu este cazul. 
• Modul de rezolvare a colectării și îndepartării gunoiului menajer: Gunoiul menajer se 

va colecta selectiv, se depozitează într-un spațiu corespunzător, de unde pe bază de contract 
va fi colectat și preluat de către firme specializate de deșeuri. 

• Asigurarea de anexe sanitare: nu este cazul. 
 

3.7. Protecția mediului 

Se vor respecta prevederile OMS 119/2014 Norme de igienă și sănătate publică privind 

mediul de viață al populației. 

În timpul intervențiilor pe parcelă, pe toată perioada lucrărilor de execuție a imobilelor 

propuse se vor lua măsuri de protejare a mediului. 

Pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecţia construcţiilor se va evita 

impermeabilizarea terenului peste minimul necesar. 

Construcțiile nu prezintă un pericol de poluare aer, apă, sol. Nu sunt necesare măsuri 

speciale pentru protecția mediului. 

Depozitarea materialelor de construcție se face numai în limitele terenului deținut de 

titular. Nivelul de zgomot exterior nu va depăși 50db (A), curba de zgomot Cz = 45 conform 

STAS 10009/1988. 

Pe durata lucrărilor, constructorul va lua toate măsurile necesare pentru eliminarea 

factorilor de disconfort (zgomot, praf, etc) și încadrarea lucrărilor în standardele și legislația 

privind protecția mediului. 

  

4. CONCLUZII 
 

Conform celor expuse anterior, investiţia propusă prin prezenta documentaţie, pe 

terenul din Oraşul Cernavoda, Judeţul Constanța, NC 104812, Parcela A439/1/1, lot 1/1/1, cu 

acces din Strada Dealul Vifor, se va integra în zonă prin faptul că indicatorii propuşi nu exced 

regimul de construire existent în zonă.  

Propunerea acestui tip de investiţie – ansamblu de locuinţe individule va impulsiona 

zona spre dezvoltare, formând împreună cu propunerea, o zonă de dezvoltare demografică, 

economică şi socială. Prin configurarea şi reglementările propuse, soluţia aduce plus valoare 

calităţii locuirii în zona fiind o propunere compactă. 

Prognoza noastră este că acest proiect va deveni parte integrantă a noului ţesut urban 

al zonei în următorii 2 - 3 ani. 

De asemeni considerăm că dezvoltarea zonei crează posibilitatea implicării fondurilor 

private în rezolvarea unor probleme sociale rezultate din creşterea fondului de locuit şi implicit 

a populaţiei în zona precum şi dezvoltarea circulaţiilor. 

Toate costurile generate de investiţia propusă, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate 

publică (extinderi, redimensionări de reţele şi branşamente, precum şi reconfigurări ale cailor 

de circulaţie) vor fi suportate de către beneficiar în situaţia în care Primăria Oraşului 

Cernavoda nu are în planul de investii cuprinse aceste proiecte de dezvoltare.  

Confirgurarea căilor de circulaţie, va genera costuri de despăgubire a beneficiarului 

pentru expropierea pentru cauza de utilitate publica – conform Legii 255/2010 (cu completările 
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şi actualizările ulterioare) - privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară 

realizării unor obiective de interes național, județean și local. 

Având în vedere cele prezentate, soluţia propusă se integrează la nivelul zonei şi al 

Oraşului Cernavoda şi poate satisface cerinţele actuale ale locuirii în zonă.  

Aceasta investiţie poate fi privită şi ca un „promotor” pentru viitorii investitori ce pot 

contribui la utiliarea eficientă a terenului şi creşterea calităţii vieţii prin ansambluri rezidenţiale 

moderne. 

P.U.Z. -ul  este aliniat în concordanță cu principiile dezvoltării durabile asigurând din 

prima fază până la atingerea capacității finale respectarea normelor și considerațiilor de 

mediu, asigurând pe durata normală de exploatare toate utilitățile necesare bunei funcționări 

și eliminării riscului de poluare.  

Sunt asigurate toate condițiile pentru integrarea aspectelor privind considerațiile de 

mediu aflate la nivelul Uniunii Europene. Prin funcțiunea propusă, respectiv construirea 

locuințelor individuale, nu există riscul poluării zonei sau afectării persoanelor din zonă, 

această investiție având un impact pozitiv asupra factorilor de mediu și al zonei. 

Riscul pentru sănătatea umană sau pentru mediu nu există nici în condiții accidentale, 

nici in condiții normale, natura activității nu afectează sănătatea oamenilor sau starea mediului 

înconjurator, vecinătățile, nu sunt surse de noxe sau activități neautorizate, toate materialele 

sunt destinate utilizării de către oameni. 
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