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  PLAN  URBANISTIC  ZONAL 

PARCELARE PENTRU LOCUINȚE – parcela A407/3 
 

                  comuna  VALU  LUI  TRAIAN,     jud. Constanța           
               DOCUMENTAŢIE  PENTRU SOLICITARE  AVIZ DE MEDIU   
 
 
 
 

 

Beneficiari : ALEXANDRESCU ANDREEA și DINU AURELIAN 
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             certificat de RUR pentru elaborare de proiecte de 
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M E M O R I U T E H N I C 

 
A.DATE GENERALE 
Denumire proiect:,,P.U.Z. PARCELARE PENTRU LOCUINȚE – parcela A407/3” 
Amplasament : comuna VALU LUI TRAIAN, parcela A407/3 
Suprafață teren PUZ: 2,40ha  
Proprietari teren: ALEXANDRESCU ANDREEA și DINU AURELIAN 
Beneficiari proiect: ALEXANDRESCU ANDREEA și DINU AURELIAN 
Certificat de urbanism: nr. 113/11.04.2022 
 
Cadrul legislativ pentru protecţia mediului 
Documentaţia a fost întocmitã având ca repere metodologice: 
- Legea  50/1991 -  Privind autorizarea executării construcţiilor. 
- Ordin nr. 839 din 12/10/2009 -pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare 
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor 
-Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul - cadru pentru proiectele în faza 
PUZ – reglementare tehnică –indicativ GM -010-2000 realizat de URBANPROIECT 
Bucureşti  şi IPROTIM S.A. şi aprobat de MLPAT cu Ordinul 176/N/2000 
-Regulamentul General de Urbanism  
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul  
- Legea 265/2005 privind protecţia mediului ( Ordonanţa de Urgenţă 195/2005) 
-HGR 930/2005– pt.aprobarea normelor speciale privind caracterul şi mărimea 
zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică 
- Legea 575 / 2001- PATN – secţiunea V – Zone cu risc natural 

- Lege nr. 343 din 3 decembrie 2007 pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a 
Guvernului nr.59/2007 privind instituirea Programului naţional de îmbunătăţire a 
calităţii mediului prin realizarea de spaţii verzi în localităţi 
-Legea 345/2006 pentru modificarea şi completarea Ordonanţei de urgenţă a 
Guvernului nr.236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea 
habitatelor naturale, a florei şi a faunei sălbatice. 
- Legea 139 / 2002  privind serviciile publice de salubrizare a localităţilor 
- Legea 426 / 2001 - pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 78 / 
2000 privind regimul deşeurilor 
- Legea 5 / 2000 – privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional – 
secţiunea a III – a – zone protejate  
- Ordinul Ministerului Sănătăţii nr.119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 
a recomandrilor privind mediul de viaţă al populaţiei 
- Legea 104/2011 - privind protecţia atmosferei 
- Legea 597/2001 – privind unele măsuri de protecţie şi autorizare a construcţiilor în 
zona de coastă a Mării Negre 
- Ordonanţa de urgenţă nr. 202/2002 – privind gospodărirea integrată a zonei 
costiere 
- Ordonanţa de urgenţă nr. 152 / 2005 – privind prevenirea, reducerea şi controlul 
integral al poluării 
- Ordinul MMDD 1964 /2007 privind siturile de importanţă comunitară (SCI) ca parte 
 integrantă a reţelei ecologice europene NATURA 2000 în România 
- HG 1284/2007 privind ariile de protecţie avifaunistică (SPA) ca parte integrantă a 
reţelei ecologice europene NATURA 2000 în România 
 
 
 
 

../legislatie2007/legislatie-Decembrie2007/00103855.htm
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B.NECESITATEA ŞI OPORTUNITATEA PLANULUI 
Se solicită prin C.U. elaborarea unui PUZ pentru parcela A407/3, teren intravilan, în 
vederea parcelării acestuia pentru locuințe și pentru încadrarea urbanistică şi stabilirea 
condiţiilor de construibilitate a acestui teren cu funcțiunea de locuire, inclusiv pentru 
stabilirea condițiilor de  echipare tehnico-edilitară 
 

C. DESCRIEREA LUCRĂRILOR EXISTENTE 
Etape de dezvoltare 
 Date privind evoluţia zonei 
Teritoriul care urmează să fie reglementat prin PUZ este situat în Comuna VALU LUI 
TRAIAN, în teren intravilan aferent localității Valu lui Traian, la cca 700m est de vatra 
localității (str. Valea lui Pavel). 
În mare parte din terenurile situate în jurul terenului studiat au fost executate proiecte 
de parcelare pentru locuințe (expl. ansamblul Green Residence). 
 

 Caracteristici semnificative ale zonei, relaţionate cu evoluţia localităţii 
Tendința imobiliară înscrie terenul PUZ precum și terenurile învecinate în zona cu 
potențial pentru extinderea funcțiunii de locuit, așa cum reiese și din situația 
parcelărilor pentru locuințe în alte terenuri învecinate. 
 

Potenţial de dezvoltare  
Potențialul de dezvoltare este conferit de vecinătatea cu municipiul Constanța – aflat 
la mai puțin de 5km spre est - și de cererea imobiliară ce decurge din această 
vecinătate. 
 

 Poziţia zonei faţă de intravilanul localităţilor 
Suprafaţa studiată în PUZ se află amplasată în teritoriul intravilan al comunei  Valu lui 
Traian, la cca 700m est de strada Valea lui Pavel, care constituie limita actuală a 
vetrei satului. Limita de sud a terenului PUZ se află adiacent la De 348 și la limita de 
sud a intravilanului localității. 
 

Relaţionarea zonei cu localitatea sub aspectul poziţiei, accesibilităţii, 
cooperării în domeniul edilitar, servirea cu instituţii de interes general 
Calea principală de acces o constituie De 27, aflat în partea de nord a terenului 
studiat, care constituie cale de acces și pentru celelalte terenuri cu parcelări 
adiacente acestuia la nord și la sud. 
O altă cale de acces o constituie De 348, aflat în partea de sud. 
 
Zona cu dotări de interes public se află la cca 2,0km spre nord-vest, în zona cu dotări 
de nivel comunal și local al localității Valu lui Traian. 
 
Racordarea la utilităţi – apă, canalizare, electricitate: se va face după realizarea 
parcelării propuse prin PUZ și după extinderea acestor rețele în zona PUZ, corelat și 
cu echiparea celorlalte terenuri cu parcelări învecinate. 
 
Suprafaţă teren zona PUZ:  
Terenul PUZ are suprafața de 24.000mp. 
 

Construcţii hidrotehnice 
stadiul echipării edilitare a zonei, în corelare cu infrastructura localităţii: 
-debite şi reţele de distribuţie apă potabilă:  
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– alimentarea cu apă – zona studiată nu are racord la sistemul de alimentare cu apă 
local; pe acest teren nu există construcții sau amenajări hidrotehnice. 
– canalizarea – terenul nu este echipat cu rețea de colectare a  apei uzate menajere. 
Pe acest teren nu există amenajări hidrotehnice.  

 
Activităţi desfăşurate 
Terenul studiat este cuprins la categoria cadastrală - arabil. 

 
Managementul deşeurilor 
Terenul ce face obiectul PUZ  nefiind construit din utilizarea acestuia nu rezultă 
deșeuri menajere. 
 

D. DISFUNCŢIONALITĂŢI 

 accesul auto, drumurile interioare 
 Terenul care face obiectul studiului este teren intravilan, înregistrat cadastral la 
categoria agricol-arabil. 
 

 În present accesul la terenul studiat se face pe De 27- aflat la nord și pe De 348-
aflat la sud. Acestea au lățimea de cca 4m.  

 

reţelele de utilităţi 
Disfuncţionalităţile privind reţelele de utilităţi:  
- terenul nu este echipat cu rețele de utilități. 

 

 principalele caracteristici ale zonei studiate: 
- principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată: 
-zona studiată este înregistrată cadastral la categoria agricol-arabil; terenurile cu care 
se învecinează sunt tot terenuri agricole- intravilane, din care unele au proiecte de 
parcelare pentru locuințe; terenurile de la sud sunt terenuri extravilane cu utilizare 
agricolă. 
 
-relaţionări între funcţiuni: 
-terenul studiat este propus la utilizare pentru construirea de locuințe individuale; 
terenurile cu care se învecinează, o parte sunt propuse cu funcțiunea de locuire; fiind 
parte din aceiași categorie funcțională există o relație de continuitate funcțională. 
- zona cu dotări de nivel local și comunal se află la cca 2,0km spre nord/vest în zona 
cu dotări de nivel comunal și local al localității Valu lui Traian și relația cu acestea se 
face pe rețeaua stradală existentă.  
 
-gradul de ocupare a zonei cu fond construit:  
- în terenul ce face obiectul PUZ nu se află construcții. 
Ca urmare, în prezent indicatorii urbanistici sunt: 
POT= 0% 
CUT = 0,00 
 
-aspecte calitative ale fondului construit: în prezent terenul este neconstruit. 

 
-asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine: în prezent terenul 
este neconstruit și nu necesită asigurarea cu servicii. 
 



 5 

-asigurarea cu spaţii verzi: în prezent terenul este neconstruit, fiind utilizat ca teren 
agricol-arabil. 

-existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine:  
În zona terenului studiat nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului și 
nici alte fenomene de risc natural (alunecări de teren, inundații,etc);  
- terenul este plat, cu cota medie +64m, cu panta generală de cca 3% spre nord. 
 
- principalele disfuncţionalităţi:  
- terenul fiind neconstruit nu se remarcă disfuncționalități urbanistice. 
- De 27 și De 348 sunt drumuri neamenajate. 
- terenul fiind neconstruit nu are echipare edilitară 
 

- Elemente ale cadrului natural 

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică: 
relieful, reţeaua hidrografică, clima, condiţii geotehnice, riscuri naturale. 
 
 terenul studiat pentru stabilirea condițiilor de construibilitate are suprafaţa de 
24.000mp. 
 
Terenul are o formă relativ dreptunghiulară, cu dimensiunile: 
-latura de est : 274,36m 
-latura de sud (spre De 348): 86,59m 
-latura de vest: 282,51m 
-latura de nord (spre De27): 86,20m 
 

reţeaua hidrografică: pe amplasament sau în vecinătatea acestuia nu există cursuri 
de apă; suprafața de apă cea mai apropiată este constituită de Canalul Dunăre-
Marea Neagră aflat la cca 5,0km spre vest. 
 

clima: climatul zonei de amplasament se înscrie în cel al Dobrogei centrale 
caracterizat prin continentalism, cu oscilaţii diurne şi anuale mari ale temperaturii 
aerului, cantităţi de precipitaţii reduse. Vecinătatea relativă a mării influenţează 
asupra circulaţiei maselor de aer. 

-   temperatura medie anuală: +10,6°C 
-   temperatura minimă absolută: -26°C 
-    temperatura maximă absolută: + 45°C 
-    temperatura medie în luna ianuarie: -3°C 
-    temperatura medie in luna iulie : +23°C 
-    adâncimea maximă de îngheţ: 0,9m 
-    precipitaţii medii multianuale: 380mm 
-    vânturile dominante bat din direcţiile SE(15%) si E (23%) 
-   zăpadă ( STAS 10101/21-92) – gz=2,0kN/m² 
-   vânt – valori caracteristice ale vitezei vântului – 35m/s 
-  valori caracteristice ale presiunii de referinţă a vântului= 0,5KPa  

Consideraţii geotehnice 

Terenul este plat, cu cota medie +64m, cu panta generală de cca 3% spre nord, şi 
nu necesită sistematizare verticală. 

Conform STAS 6054 / 77, adâncimea maximă de îngheţ în perimetrul respectiv, 
este de 0,80 m. 

După normativ P 100 / 92, amplasamentul are următoarele caracteristici: 
- zona seismică ,,E” 
- coeficient de seismicitate            ks = 0,12 
- perioada de colţ                          Tc = 0,7 sec 
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Geologic, amplasamentul face parte din podişul Dobrogean, pentru zonă fiind 
caracteristice formaţiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de 
origine eoliană, prafuri – prafuri argiloase loessoide şi argile profoase loessoide. Sub 
aceasta urmează complexul argilos- argilă prăfoasă+argilă roşcată. 
 

E. PROIECTE APROBATE /LUCRĂRI ÎN CURS DE REALIZARE / 
LUCRĂRI DE PROTECŢIA MEDIULUI 
Probleme de mediu 
Funcţiunea propusă pe acest amplasament nu este generatoare de poluanţi; în zona 
înconjurătoare  nu există surse de poluare a căror rază de acţiune sa includă şi zona din PUZ.  
În zona studiată, nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului 
(alunecări) şi nici inundaţii. 
Terenul ce face obiectul PUZ nu este inclus în suprafeţe ce fac parte din situri din 
reţeaua NATURA 2000 şi nici din alte suprafeţe supuse protecţiei de mediu.  
Cele mai apropiate situri protejate din rețeaua NATURA 2000: 
- RO SCI 0083 – Fântânița Murfatlar – la cca 8,60km spre vest 
- RO SPA 0057- Lacul Siutghiol – la cca 11,70km spre est 
Zona studiată nu se află în raza de interdicţie sau restricţie a unor surse de poluare sau 
disconfort specificate în Ordinul Ministerului Sănătăţii nr.119/2014 pentru aprobarea 
Normelor de igienă şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei. 

 
 Paralel cu De 348 și la sud de aceasta se află un tronson al Valului lui Traian. 
 

F. CONŢINUTUL ŞI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM 
Principii avute în vedere la elaborarea planului 

- răspuns adecvat la solicitarea beneficiarului transmisă prin tema de proiectare 
- încadrarea în propunerile de urbanism ale localităţii şi ale zonelor învecinate, 

mai ales în ceeace priveşte echiparea edilitară. 
- respectarea condiţionărilor din Certificatul de Urbanism 
 

Lucrări propuse 
Modernizarea circulaţiei: 
Adiacent la partea de nord a terenului se află drumul De 27, propusă la amenajare ca drum 
cu lățimea de 10m, cu dezvoltare simetrică față de axul actual. La partea de vest acest drum 
se racordează la str. Valea lui Pavel care constituie calea de relații locale și teritoriale. 
Adiacent la partea de sud se află un drum de exploatare agricolă – De 348, cu lățimea de 4m 
propus la amenajare ca drum cu lățimea de 10m cu dezvoltare simetrică față de axul actual, și 
care are capătul vestic tot la str. Valea lui Pavel. 
 

 Terenul este plat, cu o pantă de cca 3% spre nord şi nu necesită sistematizare verticală. 
 
Zonificare funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici 

 Organizarea arhitectural –urbanistică rezultă din elementele de temă de proiectare ale 
beneficiarului, din condiţiile de teren, din exigenţele menţionate în certificatul de urbanism. 
Obiectul PUZ îl constituie stabilirea condițiilor urbanistice de construibilitate pentru 
locuințe în parcelarea propusă.  

 Terenul se află în UTR – L2: ,,zonă de locuințe mici situate în noile extinderi”. 

 Regimul de înălţime maxim va fi: P+2, confotm C.U. nr.113/2022. 
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 Principalele propuneri urbanistice în cadrul PUZ 

terenul cu suprafața de 24.000mp se propune la parcelare cu parcele cu 
suprafețe de peste 500mp; au rezultat 40 loturi pentru locuințe, cu suprafața medie 
de 518mp. 

 Accesul rutier și pietonal la loturile propuse se va face dintr-o stradă propusă 
orientată nord/sud, cu capătul nordic în strada propusă pe traseul De 27 iar capătul 
sudic se va racorda la strada amenajată pe traseul De 348. 
Strada interioară se propune cu ampriza de 10m. 

 Legătura spre rețeaua de circulație rutieră locală și teritorială se va face pe strada de la 
nord – amenajată pe traseul De27 ca stradă cu lățimea de 10m- cu dezvoltare simetrică 
față de axul actual al De27, și pe strada de la sud amenajată pe traseul De 348 cu lățimea 
de 10m, dezvoltată simetric față de axul actual al drumului de exploatare.  
Aceste două străzi sunt justificate și de prezența pe terenurile dintre cele două drumuri de 
exploarare, precum și la nord de De 27 a mai multor lotizări pentru locuințe. 

Rețelele de utilități – alimentare cu apă, canalizare, electricitate -se extind în 
zona PUZ, din conductele propuse pe traseul actualului De 27- propus la 
amenajare ca stradă care să servească toate terenuril cu parcelări situate la nord 
și la sud de acest drum. 
 
ELEMENTE DE BILANŢ TERITORIAL 

MOD DE UTILIZARE TEREN EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

teren agricol-arabil 24.000 100 - - 

teren în loturi pt.locuințe-40loturi - - 20.739 86 

spațiu verde în loturi (30% din curți)   (6.222)  

teren rezervat pt.extindere  drumuri - - 3.261 14 

TOTAL 24.000 100 24.000 100 

 

POT maxim - %  50 

CUT maxim  1,30 

Regim înălțime maxim  P+2 

 
Regimul de aliniere al construcţiilor :  
Regimul de aliniere al construcţiilor: la amplasarea construcțiilor se va ține seama de 
respectarea Codului civil referitor la vederea spre vecin, adică o retragere față de 
limitele laterale de minim 2,00m a peretelui cu vedere la vecin. 
Retragerea față de aleea de acces va fi de minim 3m, maxim 6m, cu posibilitatea amenajării 
unui loc de parcare; se permite construirea unui garaj cu acces direct din stradă. 
 
Dezvoltarea echipării edilitare: 
Alimentarea cu apă: se asigură din rețeaua de alimentare cu apă locală prin 
extinderea acestuia din zona străzii Valea lui Pavel în zona PUZ, prin racordare cu 
cămin cu apometru, pentru fiecare lot pe baza unui contract cu furnizorul – RAJA. 
Conform breviarului de calcul rezultă un consum zilnic de 12,0mc. 
La dimensionarea finală a conductei de alimentare cu apă de pe De 27 se va ține 
seama și de posibilitatea preluării alimentării cu apă și a altor loturi propuse pentru 
locuire de o parte și alta a drumului De 27. 
 
Canalizarea menajeră: Evacuarea apei uzate menajere din zona PUZ se va face într-un 
colector Dn 110mm PEHD pozat pe aleea de acces, colector ce se va racorda la capătul 
nordic în colectorul Dn 110 mm PEHD propus pe traseul De 27. Fiecare lot se va racorda 
la rețea prin cămin de vizitare. 
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La dimensionarea finală a conductei de canalizare de pe De27 se va ține seama și 
de posibilitatea preluării apei uzate menajere și de la alte loturi propuse pentru 
locuire de o parte și alta a drumului De 27. 
 

alimentare cu energie electrică: se va face din rețeaua locală ce a fost prelungită 
până în zona PUZ.  
 
telecomunicaţiile: se utilizează telefonia mobilă sau telefonia fixă prin extinderea 
rețelei în zona PUZ. 
 
alimentarea cu căldură: locuințele din comuna Valu lui Traian utilizează încălzirea 
cu sobe (combustibil solid) sau centrale termice cu combustibil lichid sau gazos.  
 

Managementul deşeurilor:  

Din funcționarea locuințelor propuse va rezulta o cantitate zilnică de 48kg deșeuri  
(40loturi x 3 persoane x 0,4kg/persoană/zi) adică cca 17,5t/an. Acestea vor fi 
depozitate în containere pe tipuri de sortimente : plastice, hârtie-carton, metalice, 
menajere. 
Acestea vor fi preluate de serviciul de salubritate comunal și vor fi transportate la 
rampa de deșeuri utilizată de comuna Valu lui Traian. 
 

G. RELAŢIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI ŞI 
PROGRAME, OBIECTIVE DE MEDIU 
Terenul studiat face parte din teritoriul intravilan al localității Valu lui Traian şi este 
cuprins implicit în toate planurile şi programele ce privesc ansamblul localităţii: 
- PUG - zonificare funcţională, reţea stradală şi echipare tehnico-edilitară. 
Prin acest plan se stabilesc condiţiile de funcţionare şi integrare urbanistică a 
suprafeţelor intravilane, care urmează să facă obiectul investiţiilor în infrastructură ale 
localităţii. 
- Terenul care face obiectul PUZ nu este cuprins în nici o zonă de protecţie naturală 
care să fie menţionate în cadrul legislativ de profil :  
- Legea 5 / 2000 – privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional – 
secţiunea a III – a – zone protejate – M.O. 152 / 12.04.2000 
- Legea 104/2011 privind protecţia atmosferei 
- Ordinul MMDD 1964 /2007 privind siturile de importanţă comunitară (SCI) ca parte 
 integrantă a reţelei ecologice europene NATURA 2000 în România 
- HG 1284/2007 privind ariile de protecţie avifaunistică (SPA) ca parte integrantă a 
reţelei ecologice europene NATURA 2000 în România 
 
Terenul PUZ este inclus în zona de protecție a sitului arheologic ,,valul mic de 
pământ” – cod LMI: CT-I-m-A- 02557.06/07.  
 
Cele mai apropiate situri protejate din rețeaua NATURA 2000: 
- RO SCI 0083 – Fântânița Murfatlar – la cca 8,60km spre vest 
- RO SPA 0057- Lacul Siutghiol – la cca 11,70km spre est 
 
Zona studiată nu se află în raza de interdicţie sau restricţie a unor surse de poluare sau 
disconfort specificate în Ordinul Ministerului Sănătăţii nr.119/2014 pentru aprobarea 
Normelor de igienă şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei. 
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H. IMPLEMENTAREA LEGISLAŢIEI DE MEDIU 
Regulamente privind dezvoltarea zonelor construite şi neconstruite 
– prescripţii şi recomandări 
 Ca parte a intravilanului localității Valu lui Traian, cu funcțiunea de locuit, UTR L2 -
,,zonă de locuințe mici situate în noile extinderi” reglementările pentru zone de 
locuințe din PUG și regulamentul local de urbanism se extind pentru zona PUZ, cu 
adaptările determinate de specificul terenului. 
 

Terenul PUZ nu se află în zone de restricţii sau de protecţie din punct de vedere al 
protecţiei mediului: sit în reţeaua NATURA 2000, sit sau areal protejat prin Ordonanţa 
de urgenţă a Guvernului nr.236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, 
conservarea habitatelor naturale, a florei şi a faunei sălbatice. 
 

elaborat 
– arh. ABDIŞA ABDIŞA  

– înscris în RUR - cu drept de semnătură  
       pentru documentaţii de urbanism B,C,D,E  

 
 
 

INVENTAR COORDONATE 
 
 

 

 
 
 

 
 
 
 

 

pct X -nord (m) Y-est (m) 

Puncte contur teren  

1 300 471,69 779 692,68 

2 300 189,34 779 700,57 

3 300 199,83 779 786,52 

4 300 215,79 779 786,07 

5 300 454,73 779 779,39 

6 300 474,08 779 778,85 

7 300 291,95 779 697,70 

8 300 294,34 779 783,87 

Puncte intersecții axe străzi propuse 

a 300 474,88 779 735,71 

b 300 192,58 779 743,60 


