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1. INTRODUCERE:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumiresiucrini: Elaborare plan urbanistic zonal si regulament local de

urbanism aferent in vederea construirii unor imobile cu
functiune de locuire si cazare turistica

Amplasament: Parcela A463/49, 50 A 463/51, Lot 1, NC 107624, CF 107624,
Parcela A463/49, 50 A 463/51, Lot 2, NC 107625, CF 107625,
comuna Limanu, sat Vama Veche, jud. Constanta

Beneficiari: Lichwar Stefan, Lichwar Corina-Ileana, Mateescu Liviu,

Mateescu Denisa

Suprafata totala terenuri 2968 mp

Proiectant: S.C. EZEN STUDIO S.R.L.
Data elaborarii: IUNIE 2022

Faza de proiectare PUZ

Proiect nor. 55/2020

1.2. Obiectul PUZ.:

Prezentul studiu are ca obiect intocmirea Planului Urbanistic Zonal generat de terenurile
(terenuri libere de constructii, intravilan), avind o suprafati mésurati totala de 2968 m* (parcela
A463/49, 50 A 463/51, Lot 1, NC 107624, CF 107624 si parcela A463/49, 50 A 463/51, Lot 2, NC
107625, CF 107625) situate in sat Vama Veche, comuna Limanu, jud. Constanta.

Terenurile care au generat Planul Urbanistic Zonal sunt NC 107624, CF 107624,
proprietate a lui Mateescu Liviu si NC 107625, CF 107625, proprietate a lui Lichwar Stefan.

Terenurile care compun zona de studiu sunt: NC 107624 proprietate a lui Mateescu Liviu,
Mateescu Denisa; NC 107625, proprietate a lui Lichwar Stefan, Lichwar Corina Ileana; NC 102674,
NC 111065, NC 109483, NC 109488, proprietate a lui Zabava George Emilian, Zabava Anda
Georgiana; NC 100406, proprietate a Reichle Ioana Andreea, Reichle Mario; NC 107091, proprietate
a lui Tutan Nicolae, Tutan Alina; IE 106935, NC 111197, NC 106931, NC 107295, NC 107513, NC
111927, NC 106446, NC 106722, NC 100146, NC 110291.

PLANUL URBANISTIC ZONAL nu reprezinti o faza de investitie, ci o fazd premergitoare
realizirii unei investitii. in baza sa se va elabora proiectul de autorizatie de construire, proiect care va
insuma, in forma cea mai explicitd i mai completd, conceptia de ansamblu si de detaliu pentru
autorizarea si executarea lucrarilor de constructii avute in vedere de catre beneficiar.
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PLANUL URBANISTIC ZONAL stabileste, in baza analizei contextului social, cultural, istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementiri cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inélfimea
maxim# admisi, coeficientul de utilizare a terenului ( C.U.T.), procentul de ocupare al terenului
( P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si fati de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristici arhitecturale ale cladirilor, materiale admise.
Lucrarea este elaborati cu respectarea “Metodologiei de elaborare §i a continutului cadru peniru
planul urbanistic zonal” precizate in Ordinul MLPAT nr. 37N/ 2000.

Solicitiri ale temei de proiectare:

Lichwar Stefan, Lichwar Corina Ileana si Mateescu Liviu, Mateescu Denisa, in calitate de
Beneficiari si Proprietari ai imobilelor parcela A463/49, 50 A 463/51, Lot 2, NC 107625, CF 107625
si parcela A463/49, 50 A 463/51, Lot 1, NC 107624, CF 107624 situate in sat Vama Veche, comuna
Limanu, jud. Constanta, doresc determinarea conditiilor optime de edificare, in vederea Elaborare
plan urbanistic zonal si regulament local de urbanism aferent in vederea construirii unor
imobile cu functiune de locuire si cazare turistica.

In conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 41 din 29.01.2020 emis de
Primaria Comunei Limanu, pentru cerinta Elaborare plan urbanistic zonal si regulament local de
urbanism aferent in vederea construirii unor imobile cu functiune de locuire si cazare turistica
se cere elaborarea si aprobarea unei documentatii de urbanism de tip PUZ.

Conform reglementirilor aferente PUG Comuna Limanu, amplasamentul ce face obiectul
prezentei documentatii de urbanism (PUZ) este situat in intravilan in:

U.T.R. L5 - ZONA FALEZA 2 MAI - VAMA VECHE - SUBZONA LOCUIRE,
REZIDENTE INDIVIDUALE, PRINCIPALE SAU SECUNDARE, DOTARI IZOLATE, CU
INTERDICTIE DE CONSTRUIRE PANA LA ELABORAREA SI APROBAREA UNEI
DOCUMENTATII PUZ, CONFORM PUG LIMANU.

1.3. Regimul juridic:

Pentru terenul cu suprafata de 1608 mp, parcela A463/49, 50; A463/51 Lot 2, se noteaza conform
extrasului de carte funciara nr. 107625 din 29.06.2022 si:

— aactului notarial nr. 1932/13.05.2014 incheiat de NP Charcovschi Marius Petrisor —
intabulare, drept de PROPRIETATE partaj voluntar, dobandit prin Conventie, cota actuala
1/1: Lichwar Stefan si Lichwar Corina Ileana.
Pentru terenul cu suprafata de 1360 mp, parcela A463/49, 50; A463/51 Lot 1, se noteaza conform
extrasului de carte funciara nr. 107624 din 29.06.2022 si:

- aactului notarial nr. 1932/13.05.2014 incheiat de NP Charcovschi Marius Petrisor —
intabulare, drept de PROPRIETATE partaj voluntar, dobandit prin Conventie, cota actuala
1/1: Mateescu Denisa si Mateescu Liviu.

Conform acord notarial terenurile lui Zabava George Emilian sunt afectate de propunerea planului
urbanistic zonal, iar beneficiarul si-a exprimat acordul asupra integrarii propriilor terenuri in zona de
studiu a proiectului.

Folosinta actuald a terenurilor este de terenuri din intravilan arabile.

Imobilele nu sunt grevate de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor persoane.

Prezenta documentatic de urbanism PUZ s-a intocmit in baza ridicarii topografice si a
coordonatelor STEREO 70 emise de OCPI Ilfov.

1.4. Surse documentare:

in scopul intocmirii prezentei documentatii de urbanism PUZ au fost cercetate surse documentare
referitoare la stadiul actual de reglementare al orasului Voluntari:
- PUG Comuna Limanu

Surse de informatii utilizate, date statistice
Documentatiile cadastrale ale terenurilor studiate;
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Informatii obtinute de proiectant de la Directia Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul
Primariei Comunei Limanu;
Date culese de proiectant in teren;
Date oferite de beneficiar, date oferite de cadastru.

Metodologia utilizata

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

Proiectul are la baza:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (cu modificarile ulterioare -
Legea 190/2013);

Legea nr. 190/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 7/2011 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul

Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea depozitare lor; (cu modificarile ulterioare)

Legea nr. 453/2001 care modifica si completeaza Legea nr. 50/1991;

Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicata);

Legea privind circulatia juridica a terenurilor ( nr. 247/2005);

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica ( nr. 33/1994);

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

Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995);

Legea privind protectia mediului (nr. 195/2005);

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

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

H.G.R. NR. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

H.G.R.. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014  pentru aprobarea normelor de iginena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

Hotarare nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea proceduri de realizare a evaluari de mediu
pentru planuri si programe;

Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;

H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

H.G.R. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

Codul Civil.

Legea nr. 462/2001, pentru aprobarea QUG nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate;

1.5. Lista studii intocmite concomitent cu PUZ:
- Ridicare topografica intocmita

2. STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII:
2.1. Evolutia zonei

Plaja Vama Veche este o plaja care gi-a inceput faima turistica de abia in ultimii ani si care se
dezvoltd odati cu infrastructura turistica de aici din localitatea de frontiera Vama Veche. Fiind zoni de
frontierd, al cirei acces era limitat, acest sat al comunei Limanu nu era frecventat de turisti in perioada
dictaturii comuniste; dupa revolutie si pand la sfarsitul anilor 1990 era cunoscut ca fiind un cétun de
pescari cu o plaji putin cunoscuté de citre turisti, fiind preferata indeosebi de citre nudisti.

Pe Plaja Vama Veche s-au infiinfat cluburi restaurante si terase care functioneazi (de reguld) pe
perioada sezonului estival. In ultimii ani constienti de acest potential turistic multi agenti economici gi
intreprinzatori privati au deschis unititi hoteliere care au inceput si fie tot mai apreciate de turistii
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care au ajuns aici. Vama Veche fiind localitate de frontierd si extremitatea sudicd din Plaja Vama
Veche are un regim special corelat cu acest fapt. Este un lucru cert ca dezvoltarea turisticd durabila si
programele guvernamentale implementate aici in Vama Veche vor face, fara doar si poate si din Plaja
Vama Veche o atractie turistica in adevaratul sens al cuvantului.

2.2 incadrare in limita administrativa a comunei LIMANU

Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii PUZ sunt localizate in intravilanul comunei
LIMANU, in partea sudica a limitei administrative, la 57 Km de autostrada A2 si la 10.6 Km de Gara

Mangalia.
In zona adiacenta terenului studiat, aspectul architectural si urbanistic este dat de noile cladiri:
- de comert si servicii si regim hotelier si de cazare de tip pensiune, unele in curs de
executie, altele finalizate, cu regim de inaltime P- P+2.

Vecinititile zonei studiate sunt urmatoarele:
La nord — proprietate privata NC 107018, A 463/48, pe o lungime de 126,61 m ;
La sud- proprietate privata — NC 102674, pe o lungime de 117,73 m;
La vest — drum DN 39, pe o lungime de 24,43 m;
La est — drum de exploatare, De 463/1, pe o lungime de 25,39 m.

Terenurile care au generat P.U.Z. in suprafata totala masuratd de 2968 m> (NC 107624, NC
107625) au forme rectangulare si sunt libere de constructii.

Zona studiata are o suprafata totala de 20904,3 m? (aproximativ 19986 m? conform studiu de
oportunitate) si este formata din terenurile : NC 107625 cu suprafata de 1608 m* , NC 107624 cu
suprafata de 1360 m? ; IE 102674, IE 111065, IE 109483, IE 109488 cu suprafata totala de 2472 m? ;
NC 100406 cu suprafata de 1000 m? ; IE 107091 cu suprafata de 247 m?, teren fara NC cu suprafata
247 m? ; IE 106935 cu suprafata de 990 m?; NC 111197 cu suprafata de 989,6 m? ; NC 106931 cu
suprafata de 989,3 m?; NC 107295 cu suprafata de 989,1 ; NC 107513 cu suprafata de 989,2 ; NC
111927 cu suprafata de 987,8 m? ; NC 106446 cu suprafata de 989,6 m? ; NC 106722 cu suprafata de
989,2 m?; NC 100146 cu suprafata de 993,2 m?; NC 110291 cu suprafata de 2966,2 m?; teren
destinat traseului pietonal cu suprafata de 850,26 m? ; teren fara NC cu suprafata de 1246, 85 m’.

Zona studiata este libera de constructii cu exceptia terenului cu NC 106931, constructie parter,
unitate de cazare.

Potrivit reglementarilor din zona, destinatia terenului stabilitd prin P.U.G. Comuna Limanu, se
incadreaza in subzona L5 — ZONA FALEZA 2 MAI - VAMA VECHE - SUBZONA LOCUIRE,
REZIDENTE INDIVIDUALE, PRINCIPALE SAU SECUNDARE, DOTARI IZOLATE, CU
INTERDICTIE DE CONSTRUIRE PANA LA ELABORAREA SI APROBAREA UNEI
DOCUMENTATII PUZ, CONFORM PUG LIMANU.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Solul este constituit, iIn mare parte, din cernoziomuri caracteristice stepei dobrogene
(cernoziom carbonatic, castaniu, ciocolatiu si levigat). Padurea si alte terenuri cu vegetatie forestiera
acoperi suprafete reduse, fondul forestier fiind constituit din specii diferite cu o productivitate redusa
a arboretelor.

Conditii geotehnice

Sedimentele superficiale de pe platforma continentala a Marii Negre sunt distribuite in
conformitate cu regimul hidrodinamic actual, pastrand numeroase aspecte relicte. Sedimentele
nisipoase se intalnesc langa tarm dar si la adancimea de 30 — 35 m. Sedimentele superficiale de pe
platforma continentala externa se caracterizeaza prin dominarea argilelor siltice, pe fondul carora apar
corpuri sedimentare relicte nisipoase. Transportul sedimentelor de pe platforma continentala intena
are loc prin intermediul suspensiilor granoclaste si uniform. Din suspensii granoclaste s-au depus
nisipurile si nisipurile siltice actuale, precum si nisipuri ( uneori, argiloase ) relicte situate in larg. In
rezervatia Vama Veche — 2 Mai, sedimentele sunt dominate de nisipuri grosiere si granulate de origine
biogenica. Nisipurile fine de cuart domina pe masura cresterii adancimii. Fundul pietros din areal
consta in general, din platforme de calcare sarmatice sau pietre cu aceeasi origine. Ele sunt continue
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intre linia tarmului si adancimi de pana la 12-18 m; unele profile arata ca enclave inconjurate de
areale nisipoase.

Clima

Clima municipiului Constanta evolueazi pe fondul general al climei temperate continentale,
prezentind anumite particularititi legate de pozitia geograficd si de componentele fizico-geografice
ale teritoriului.

Radiatia solara si durata de stralucire a Soarelui

Pe litoralul romanesc al Marii Negre se inregistreaza valori anuale de cca. 184 kcal/cm2/an,
reprezentand cele mai ridicate valori din larg. Durata de stralucire a soarelui totalizeaza anual cca.
2286,3 ore/an. Media anuala reprezinta numai 51,2% din durata posibila de stralucire a soarelui. In
luna august durata de stralucire reala este mai apropriata de valoarea teoretica de 76,8%. Durata de
stralucire a soarelui la Mangalia este cca. 180 zile/an.

Temperatura aerului

Valoarea medie anuale inregistrate la Mangalia este de 11,2°C. Amplitudinea anuala a
temperaturii aerului oscileaza intre 22,5°C la Constanta si 21,6°C la Mangalia.

In anotimpul de vara, valorile temperaturii acrului sunt relativ ridicate insa nu se inregistreaza
o frecventa mare a zilelor tropicale, datorita influen\ei brizelor marine. Temperatura medie a lunii iulie
este de 22,2°C la Constanta si 22,8°C la Mangalia, iar temperatura medie a lunii ianuarie este de
-0,3°C la Constanta si 0,2°C la Mangalia (singura localitate din varf unde se inregistreaza temperaturi
pozitive in luna ianuarie, durata anotimpului de iarna fiind mai redusa).

Temperatura medie anuald a apelor din zona rezervatiei se inscrie in linia generala a
temperaturii apelor marine costiere caracteristice litoaralului: in 2004 a fost de 12,3°C, cu 0,5°C mai
ridicatd decat in 2003, valoare care o apropie mult de media multianuala (12,5)°C.

Umiditatea aerului

Umiditatea relativa are o variatie diurna bine conturata, fiind determinata de variatia diurna a
temperaturii. Maximul umiditatii relative se inregistreaza intre orele 4-5 dimineata, iar minimul intre
orele 14-16. Amplitudinea variatiei diurne a umiditatii de pe mare este mult mai mica decat pe litoral.

Nebulozitatea

Zona Dobrogei se distinge prin cea mai redusa nebulozitate din tara, media anuala fiind
cuprinsa intre 5,0 zecimi la Mangalia si 5,3 zecimi la Constanta. Frecventa mare a zilelor senine (cca.
140 zile/an) si durata medie de stralucire a soarelui de peste 2200 ore/an favorizeaza baile de soare. In
perioada estivala durata de insorire este de cca. 10-11 ore/zi si aproximativ 25 de zile pe luna.

Precipitatiile atmosferice

Pe litoralul romanesc al Marii Negre se inregistreaza cele mai scazute cantitati de precipitatii
atmosferice din tara, (Mangalia 378,8 mm/an), situand judetul Constanta intre regiunile cele mai aride
ale tarii. Precipitatiile atmosferice care cad sub forma de zapada prezinta diferentieri de-a lungul
litoralului. Astfel, numarul mediu al ninsorilor este de 12 zile la Constanta si § zile la Mangalia.
Numarul mediu anual de zile cu strat de zapada scade in general pe litoral sub 14 zile. Grosimea
stratului de zapada este redusa, osciland in medie intre 5-7 cm in extremitatea sudica a litoralului, iar
acesta se mentine foarte putin. Durata medie anuala de producerea fenomenelor orajoase este de 16,2
zile la Mangalia.

Vantul

Din cauza legaturii stranse dintre distributia spatiala a presiunii si deplasarea maselor de aer,
regimul vantului din regiunile Marii Negre are urmatoarele caracteristici:

In lunile de iarna, datorita zonei depresionare de pe mare si influentei dorsale a anticiclonului
siberian, Marea Neagra se afla sub actiunea vanturilor din sectorul nordic (NV, N, NE), care sunt
foarte puternice in apropierea tarmului si mai slabe spre larg.

2.4 Circulatia rutieri si pietonala

Zona analizati este stribatuta de circulatia carosabila, DN 39.

Profilul transversal existent al strazii este prevazut ca avand 19 m, din care 6 m carosabil, 2 m
spatiu verde de-o parte si de alta a partii carosabile, 2 m pietonal de-o parte si de alta a partii
carosabile, 3 m spatiu verde si 2 m piste velo pe partea estica a partii carosabile.
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2.5 Ocuparea terenurilor

In ceea ce priveste evolutia fondului de locuinte in perioada 2004 — 2008, in judet, se poate
observa o tendinta de crestere fati de anul 2004, cu cca 8.800 de unitdti. Cresteri insemnate a fondului
de locuinte (peste 110%), inregistrandu-se in 11 localitati, in special in localitatiile riverane Marii
Negre (Nivodari, Agigea, Eforie, Lumina, Corbu, Tuzla, Techirghiol, Limanu, Cumpina, Valu lui
Traian, Costinesti).

In comuna Limanu cele mai preferate tipuri de unititi de cazare sunt taberele pentru elevi
(55%), campingurile si pensiunile rurale cu cite 13%, hotelurile pentru tineret 8%, hotelurile 6% si
bungalourile 5%. Oferta de cazare este mult mai ampld dacid ludm in considerare cazarea la
particulari, datele reale despre fenomenul cazirii la particulari nefiind inregistrate.

in satele de pe litoral, exemplu Vama Veche, forma de cazere este reprezentati de pensiuni
sau cort.

Amplasamentul se afla in intravilanul satului Vama Veche, comuna Limanu, fiind amplasat pe
artera de circulatie DN39, care face legatura intre toate localitatile de la malul Marii Negre, ajungand
pana in autostrada A4, respectiv A2, in partea de Nord.

Datorita accesibilitatii zonei, tendinta de dezvoltare este spre locuinte de vacanta si servicii.
Terenul are deschidere catre cea mai importanta atractie - plaja, iar printre celelalte puncte de interes
se numara si:

. Gara Mangalia - 10.6km - 13 min de mers cu masina;
« Autostrada A2 - 57km - 47 min de mers cu masina;

- Statie autobuz - 800m - 10 min de mers pe jos;

. zona restaurante - 700m - 9 min de mers pe jos;

- centru de scufundari - 1 km - 13 min de mers pe jos.

2.6 Echipare edilitara

Imobilul (teren liber de constructii) nu detine racord la utilitatile publice existente in zona:
energie electricd, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu apa si canalizare.

In zona limitrofa obiectivului investitiei, pe DN39, exista retea de distributie apa aferenta
sistemului public de alimentare cu apa, conducta de distributie apa Dn 250 mm AZB.

In zona limitrofa obiectivului investitiei, nu exista retea de canal aferenta sistemului public de
canalizare din localitate. La intersectia DN39 cu str. Nichita Stanescu exista colectorul menajer Dn

250mm PVC-KG.
In zona limitrofa obiectivului investitiei, pe DN39, exista retea de alimentare cu energie

electrica, alimentare cu gaze.
Pentru imobilul propus exista posibilitati de racordare la sistemul de distributie gaze naturale,

energie electrica, apa, canalizare, telecomunicatii.

2.7 Probleme de mediu (evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesiti protectie,
gestionarea deseurilor, riscuri naturale si antropice)

Conform PUG Comuna Limanu

- in zona studiati nu exista zone expuse alunecirilor de teren.

- Terenul studiat nu este supus la riscuri naturale previzibile.

- Terenul se afla langa Rezervatia marina “Acvatoriul litoral marin Vama Veche — 2 Mai”.

- Pe terenul studiat nu exista arbori protejati.

2.8 Optiuni ale populatiei
Se va realiza consultarea si informarea publica, pentru acest tip de documentatie urbanistica,

potrivit O.M.D.R.L. nr. 2701/2010, cu modificarile si completarile ulterioare.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Aceasta lucrare este intocmita pe baza datelor culese din studiile si proiectele precizate la
capitolul 1.4. - Surse documentare.
Beneficiarul lucrarii a pus la dispozitie studiile de fundamentare cu caracter analitic, consultativ
sau prospectiv necesare.
3.2 Prevederi P.U.G. Comuna Limanu

Conform reglementirilor aferente PUG Comuna Limanu, amplasamentul ce face obiectul
prezentei documentatii de urbanism (PUZ) este situat in intravilan.

L5 — ZONA FALEZA 2 MAI — VAMA VECHE — SUBZONA LOCUIRE, REZIDENTE
INDIVIDUALE., PRINCIPALE SAU SECUNDARE. DOTARI 1ZOLATE. CU INTERDICTIE
DE CONSTRUIRE PANA LA ELABORAREA SI APROBAREA UNEI DOCUMENTATII
PUZ, CONFORM PUG LIMANU.

Criterii avute in vedere pentru amplasarea viitoarelor imobile cu destinatie de cazare turistica
avand regim de inaltime de pana la 2S+P+2E+M/Er:

- amplasamentul este situat in intravilan, cu un potential important de dezvoltare imobiliara in
aceasta zona dat de resursa de teren lipsita de cladiri;

- accesibilitate sporita, legatura favorabila cu artera de circulatie importanta DN39.

- amplasarea in vecinatatea zonei a unor restaurante;

- amplasamentul este situat in proximitatea tarmului Marii Negre.

3.3 Descrierea investitici-Functiune, Retrageri edificabile, Indici si Indicatori
Urbanistici. Bilant teritorial

Lucrarea isi propune stabilirea directiilor de dezvoltare a terenurilor NC 107625 cu suprafata
de 1608 m? proprictate a lui Lichwar Stefan, Lichwar Corina Ileana si NC 107624 cu suprafata de
1360 m? proprietate a lui Mateescu Liviu, Mateescu Denisa, in corelare cu prevederile de amenajare
ale teritoriului comunei Limanu, precum si in conditiile respectarii dreptului de proprietate si a
interesului public.

Beneficiarii au solicitat, prin tema de proiectare o categorie de functiune: cazare turistica.

Incinta proprietarilor Lichwar Stefan, Lichwar Corina Ileana si Mateescu Liviu, Mateescu
Denisa va fi formati dintr-un singur corp de cladire 2S+P+2E+M/Er, spatii verzi amenajate si alei
pietonale.

Plastica arhitecturali va fi sustinuti de volumetria constructiilor si de materialele de finisaje,
astfel incat acestea si se incadreze armonios in sit, s nu deranjeze vecinatitile. Se va urmiri o
insorire optima a constructiilor invecinate.

Prezenta documentatie PUZ reglementeaza:

v’ procentul maxim de ocupare al terenului (POT);
v coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT);
v' accesul auto si pietonal;
v regimul de aliniere;
v' retragerea minima fatd limitele laterale si posteriore ale parcelei;
v functiunea;
v’ regimul maxim de indltime;
v’ stationarea autovehiculelor;
v’ amenajarea incintei pentru a corespunde functiunii propuse;
v’ asigurarea spatiului verde minim;
Prin prezenta documentatie, terenul se incadreaza in UTR L2B - Zona

locuire/pensiuni/comert.
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Retragerile minime fati de limitele de proprietate si fata de aliniament :

- Retragerea fata de limita est: conform limita banda litorala propusa;
- Retragerea fatd de limitele laterale nord: 0,60 metri;

- Retragerea fati de limitele laterale sud: 1,00 metri;

- Retragere fata de aliniament (fata de limita vest): 3,00 metri;

Indici si indicatori urbanistici propusi:

Indicatori propusi prin PUZ — L2B — Zona locuire/ pensiuni/ comert:
POT max= 40,00%

CUT max= 1,30

Rh = 28+P+2E+M/Er

Teren Lichwar Stefan si Mateescu Liviu:
S teren = 2968 mp

Teren Zabava Geroge Emilian
S teren = 2472 mp

3.4 Valorificarea cadrului natural

Limanu, cunoscuti si sub numele de Caracicula, este o comuni situatd in sud-estul judetului
Constanta (Fig. 1), regiunea Dobrogea. Comuna are in componenti localititile: 2 Mai (Doud Mai),
Hagieni (Hagilar), Limanu (resedinti de comund) si Vama Veche (Ilanlac).

In acest studiu nu am realizat o clasificare in functie de caracteristicile principale (relief, clima,
vegetatie etc.) ale obiectivelor turistice naturale sau antropice, ci doar am enumerat care sunt in
acceptiunea consumatorilor de produse turistice, obiectivele de pe raza comunei Limanu.

Astfel, principalele elemente de patrimoniu turistic din comuna Limanu sunt:

Elemente de patrimoniu turistic natural:

Principalul element natural de atractie turisticd de pe raza comunei Limanu este Marea Neagra
propriu-zisa, cireia i se adaugi si zona de litoral. Dintre cele patru sate ale comunei, doud sunt situate
pe linia de tirm. Este vorba despre statiunile litorale 2 Mai si Vama Veche (Fig.2).

Potentialul turistc al litoralului Mirii Negre de pe raza comunei Limanu se caracterizeazi prin:

- Plaja, care coboar lent in mare, ceea ce favorizeaza inotul;

«  nisipul cu granulatie fina;

. apa mirii prin salinitatea relativ redusi, de 17 - 18 g/1, si compozitia ei chimica (clorurata,
sulfatatd, sodici, magnezicd) este favorabili organismului uman din punct de vedere
terapeutic (Candea, 2003);

«  prezenta aerosolilor rezultati din spargerea valurilor;

«  posibilitatea practicrii talasoterapiei;

«  lipsa curentilor puternici;

« temperaturi moderate si prezenta brizelor marine;

Aria marini protejati (AMP) “Acvatoriul litoral marin Vama Veche - 2 Mai” reprezinti un alt
element al patrimoniului natural care se poate constitui in atractivitate turistica - cu specific stiintific.
Aceasti arie marind protejatd are o suprafati de cca 5.000 ha de-a lungul a 7 km de coastd, intre
localitatea 2 Mai si granita cu Bulgaria.

Rezervatia “Acvatoriul litoral marin Vama Veche — 2 Mai” a fost infiintata prin Decizia 31/1980 a
Consiliului Judetean Constanta si confirmata ca arie protejata de Legea nr.5/2000 privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national, avand codul 2.345.
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3.5 Modernizarea circulatiei

Accese propuse:

Accesul auto si pietonal in incinta se va face de pe latura vest, din Drumul National 39, ce are un
profil de 19 m, din care 6 m carosabil, 2 m spatiu verde de-o parte si de alta a partii carosabile, 2 m
pietonal de-o parte si de alta a partii carosabile, 3 m spatiu verde si 2 m piste velo pe partea estica a
partii carosabile; si din circulatia privata cu profilul de 9 m, din care 7 m carosabil, 1 m pietonal de o
parte si de alta a drumului.

Stationarea autovehiculelor:

Conform HG 525/1996 pentru functiunea locuire, se vor asigura 1 locuri de parcare/locuinta.
Pentru functiunea turism, se vor asigura 1-4 locuri de parcare/10 locuri de cazare. Astfel, pentru
terenul ce a generat prezenta documentatie au fost reglementate 27 de locuri de parcare.

3.6 Echipare edilitara

Tipurile de refele subterane si supraterane, precum si pozitia traseelor si a restrictiilor ce se impun,
sunt continute in avizele obtinute de la detinitorii de utilititi din zona PUZ, iar coordonarea lor va fi
reprezentatd prin Planul de Precoordonare Retele Edilitare aferent prezentului PUZ, conform
legislatiei in vigoare.

Utilititi tehnico-edilitare:

Alimentarea cu api potabila:

- alimentarea cu apa potabild se va realiza din reteaua de distributie a apei existentd in vecinitatea
amplasamentului, conducta de distributie apa Dn 250 mm AZB, conform avizului emis de RAJA S.A.

Cantitatile de apa necesare vor fi calculate conform SR 1343/1-1995, STAS 1478-90, STAS 1846-
90.

Necesarul de apa va asigura:

- alimentarea cu apa potabila a locuintei;

- udatul spatiilor verzi;

- stropitul si spalatul platformelor betonate, aleilor, circulatiilor de incinta.

Solutia de alimentare cu apa se va aviza ulterior.

Gospodaria de apa potabila:

Gospodaria de apa pentru consum menajer este amplasata intr-o incapere special amenajata la
subsol si este formata din rezervor de apa, o statie de ridicare a presiunii si un recipient de hidrofor.
Volumul minim al rezervorului tampon deschis calculat conform I9-2015, art 10.16. este 300 litri.

Se vor alege 2 rezervoare tampon cu o capacitate de 1.000 litri (Imc) fiecare, ca sa asigure
debitul necesar pentru asigurarea consumului de apa pentru o perioada mai lunga, corespunzatoare
unei eventuale avarii la reteaua publica de apa.

Statia de pompare:

Presiunea necesara pentru functionarea instalatiei de alimentare cu apa potabila este: Hpee = 57
mCA.

Debitul necesar pentru functionarea instalatiei de alimentare cu apa potabila este: Qnec = 1.90 (I/s)
x 3.6 ~= 6.84 mc/h

Se alege un grup de pompare cu convertizor de frecventa pentru urmarirea cat mai fidela a curbei
de consum, in vederea economisirii energiei electrice, format din 2 pompe (1A+1R), cu urmdtorii
parametri:

Qp = 6.84 mc/h - pe pompa;

Hp = 60 mCA - pe pompa;

Agregatele de pompare sunt prevazute a fi livrate de furnizori cu tablouri electrice si automatizare
proprii de distributie si comanda, aparatura de comanda (presostate si semnalizatoare nivel) si cabluri
de legatura de la tablou la acestea.
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Recipient de hidrofor:
Determinarea volumului recipientelor de hidrofor conf.STAS 1478/90 art 4.3.2 pentru numarul de

porniri opriri pe ora = 30 (20).
V= 2.28 mc;

Pentru asigurarea varfurilor de consum si a protectiei grupului de pompare se adopta alegerea unui
recipient de hidrofor de 500 litri.
Presiune de proba pentru instalatia de apa potabila va fi 13.0 Bar.

Evacuarea apei uzate pluviale:

Calculul debitului de ploaie se prezinta atasat breviarului de calcul.

Qmax =251/s

Se alege, constructiv, un racord din PVC-KG, scurgere @ 200 mm pozat cu panta minima
1=10.6%.

Gospodaria de apa pentru instalatia de incendiu:

Conform “Normativ privind Proiectarea si executia instalatiilor sanitare” indicativ I9-15,
alimentarea cu apa rece a cladirii se va realiza de la reteaua oraseneasca printr-un singur bransament

(®90mm).
Alimentarea cu apa se face de la reteaua oraseneasca prin racord de bransament.

Instalatia de hidranti interiori si exteriori:

In concordanta cu Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, Partea a Il-a,
»Instalatii de stingere incendiu”, indicativ P118-2/2013 modificat in 2018 s-au prevézut instalatii de
hidranti interiori.

Pentru compartimentele de incendiu subterane debitul de calcul este:
QHi =2.1 Vs (conform ANEXA 3)

Se utilizeaza hidranti de 1”, echipati cu furtunuri plate, SR EN 671-1, avand teava de refulare cu
diametrul orificiului final de 13 mm, care asigura:

- debitul specific = 2.1 Is;

- presiunea necesara la ajutajul tevii de refulare = 2.1 bar;

- lungimea jetului compact: 10 m;

Statia de pompare apa pentru instalatiile de stins incendiul cu hidranti interiori si exteriori este

compusa din:

-1 grup de pompare complet echipat, format din 1A+IR+1P electropompe, fiecare pompa avand
parametrii de functionare Q = 2.1 I/s; H=53.0 mH20;

-1 pompa pilot avand caracteristicile: (Q = 2 me/h; H=70.0 mH20);

Rezerva intangibila de apa pentru stingerea incendiilor:

Instalatia de hidranti interiori:

Timpul teoretic de functionare a instalatiilor de stingere a incendiilor, stabilit corespunzator P118/2-

2013, este:
Timpul teoretic de functionare a hidrantilor interiori este de 10 minute (conform P118-2/2013 art.

4.35 1it d).

Volumul de apa de incendiu
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Rezerva de calcul :
Hidranti interiori — Vhi=2.1 I/'s x 10 min. x 60 s = 1260 | - Vih =3 m3.

Debitul de apa pentru refacerea rezervei intangibile de apa:

Conform “Normativ privind Proiectarea si executia instalatiilor sanitare” indicativ I9-13,
alimentarea cu apa rece a cladirii se va realiza de la reteaua oraseneasca printr-un racord de
bransament.

In conformitate cu ,,Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, partea a II-a —
Instalatii de stingere”, indicativ P 118/2 , art. 12.19. tabelul 12.1, timpul durata pentru refacerea
rezervei de apa pentru incendiu este de 24 de ore ( pentru cladiri civile care nu sunt echipate cu
instalatii de stingere cu sprinklere).

Qhi = Vutil / Tri = 3 m%/24 ore = 0.125 m*h = 0.04 /s — debit asigurat de la reteaua de apa publica

Alimentarea cu energie electrici:
- se va realiza racord la reteaua publicd existentd a comunei Limanu;

Instalatii termice:
- spatiile interioare vor fi incélzite de la centrale termice proprii;
- in completare se pot amplasa panouri solare, tehnologii noi etc;

Alimentarea cu gaze naturale:
-se va realiza racord la refeaua publica existentd a comunei Limanu;

Telefonie:
- racordurile pot fi realizate din instalatiile de telecomunicatii existente in zona comunei Limanu,

pe baza avizelor.

Gestionarea deseurilor:
- depozitarea deseurilor menajere se va face la parter, in incaperi special amenajate.

—  se varezolva in mod corespunzitor colectarea si depozitarea temporari a deseurilor menajere.
Acestea se vor colecta containerizat (prevederea Europubelelor) si transportate periodic in zona
special amenajatd pentru depozitarea gunoiului din afara localititii, in baza unui contract cu o
societate specializatd in domeniu.

- materialele refolosibile (pet-uri, sticld, hartie-carton, textile, metal) se vor colecta separat si se
vor preda la unitati specializate de colectare.

Se vor respecta:

- distantele de vecinitate fati de liniile electrice conform normativelor in vigoare: Ordinul ANRE
nr. 48/2008, PE 106/2003, NTE 007/08/00, SR 8591:97 si Legea energiei electrice nr. 123/2012.

- distantelor previzute in HGR nr. 930/2005, SR 8591/1997, Legea 224/2015 (ANRSC) care
modific3 si completeaza Legea 241/2006;

- Normele tehnnice pentru proiectarea si executia sistemelor de alimentare cu gaze naturale
NTPEE-2008, prevederile legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, Ordinul nr.
47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului.

3.7 Protectia mediului

Realizarea noilor constructii va fi conditionatid de amenajarea si intretinerea a unui spatiu verde
de cel putin 30% din suprafata totald a terenului.
Pe toata durata executiei si functionarii obiectivului se vor respecta prevederile:
- 0.U.G. nr.195/2005 privind protectia mediului aprobata cu modificari de Lege nr. 256/2006,
cu modificarile si completarile ulterioare.
- Legeanr. 211/2011 privind regimul deseurilor
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Legea nr.104/2011 privind calitatea aerului inconjurator
HGR nr.188/2002 pt aprobarea unor norme privind conditiile de descarcare in mediul acvatic
a apelor uzate, modificata si completata de HG 352/2005
STAS 12574/1987 privind conditiile de calitate a aerului din zonele protejate
Ord. nr.756/1997 pentru aprobarea Reglementarii privind evaluarea poluarii mediului, cu
modificari si completari ulterioare
STAS 10009/2017 Acustica. Limitele admisibile ale nivelului de zgomot din mediul ambient.
HG nr. 321/2005, republicata, privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental
HG nr. 1756/2006 privind limitarea nivelului emisiilor de zgomot in mediu produs de
echipamente destinate utilizarii in exterior cladirilor.

Ordinul nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind

mediul de viata al populatiei.

DCIJPJC Constanta nr. 31/1980

Legea nr. 462/2001, pentru aprobarea OUG nr.236/2000 privind regimul ariilor naturale
protejate

Legea nr.137/29.12.1995 privind protectia mediului, republicata in 2000 - publicat in
Monitorul Oficial nr. 304/30.12.1995; 70/17.02.2000

OUG nr.91/20.06.2002 pentru modificarea si completarea Legii protectiei mediului
nr.137/1995 - publicat in Monitorul Oficial nr. 465/28.06.2002

Legea nr.294/27.06.2003 privind aprobarea OUG nr.91/27.06.2003 pentru modificarea si
completarea Legii protectiei mediului nr.137/1995 - publicat in Monitorul Oficial nr.
505/14.07.2003

HG nr.1115/10.10.2002 privind accesul liber la informatia de mediu - publicat in Monitorul
Oficial nr. 781/28.10.2002

Ordinul MAPM nr.1182/18.12.2002 pentru aprobarea metodologiei de gestionare si furnizare
a informatiei privind mediul detinuta de autoritatile publice pentru protectia mediului -
publicat in Monitorul Oficial nr. 331/15.05.2003

Legea nr. 107 / 1996 — legea Apelor — publicata in Monitorul Oficial nr. 244 din 8 octombrie
1996

Legea Nr.310/2004 pentru modificarea si completarea Legii Apelor Nr.107/1996

Ordonanta de Urgenti a Guvernului Nr.73/2005 pentru modificarea si completarea OUG
Nr.107/2002 privind infiintarea Administratiei Nationale "Apele Roméane".

Hotararea Guvernului Nr.1176/2005 privind aprobarea Statutului de organizare i functionare
a Administratiei Nationale "Apele Roméane"

Legea nr. 280 din 24 iunie 2003 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenté nr. 202/2002 privind
gospodirirea integrata a zonei costiere

Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national- Sectiunea a
Il a

4. Concluzii

Planul Urbanistic Zonal se va supune avizarii organismelor interesate, conform Certificatului de
Urbanism nr. 41 din 29.01.2020 emis de Primaria Comunei Limanu.

Dupi avizarea Planului Urbanistic Zonal ce catre Consiliul Judetean Constanta si aprobarea in
Consiliul Local al comunei Limanu, se va intocmi documentatia pentru obtinerea autorizatiei de
construire conform Legii 50/1991 republicati, cu modificarile si cor}}pletérile ulterioare.
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