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1. DATE GENERALE:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea planului:     PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT – PARCELARE TEREN INTRAVILAN CU S=19645MP PENTRU REALIZAREA UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL;
Amplasament:                   Strada PIERSICULUI Nr.15A, Com. MIRCEA VODA, jud. CONSTANTA;
Suprafata terenului reglementat prin PUZ:                                                                    20645.00mp;
Suprafata terenului care a generat PUZ :                                                                     19645.00mp; 
Forma de detinere a terenului:               HOTARAREA Nr. 32/22.02.2019 A C.L. MIRCEA VODA; 

Beneficiar:                                       Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna MIRCEA VODA; Faza de proiectare:       PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL DE URBANISM;
Data elaborarii:                                                                                                                          2021;
Proiectant de specialitate:                                                                     SC AGROBOUTIQUE SRL;
                    Arh. Oana-Mirela SERBANESCU, Arh. Urb. Constantin GALERU 
 telefon: 0770 167 977, e-mail: arhitect@dsnproiect.ro
1.2. Obiectul planului de urbanism:

Planul urbanistic zonal PUZ  a fost elaborat la cererea beneficiarului si este necesar si oportun pentru studierea terenului in suprafata de 20645.00mp, din punct de vedere urbanistic si functional, in vederea parcelarii pentru construirea de locuinte individuale, precum si alte functiuni complementare. 

PUZ este oportun pentru ca in aceasta faza de proiectare sa se stabileasca conditiile urbanistice generale de amplasare in contextul urban existent, format din terenuri si cladiri cu regim de inaltime diferit si functiuni mixte.

In cadrul planului sunt analizate conditiile de amplasare , relatiile cu vecinatatile, indici de ocupare a terenului, accese , volumetria si inaltimea maxima a constructiilor, precum si posibilitati de racordare la retele edilitare existente.

Pana in prezent terenul nu a fost supus unui studiu de plan urbanistic zonal PUZ. 
Surse documentare – baza topografica care au stat la baza intocmirii prezentului proiect sunt:

-  ridicarea topografica a parcelei;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Comunei MIRCEA VODA, care traseaza zonele de interes si dezvoltare ale comunei;
- Avizul de Initiere, eliberat de Primaria Comunei MIRCEA VODA pentru amplasamentul studiat.

Planul Urbanistic Zonal – PUZ – a fost elaborat in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenjarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, cu Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, precum si cu alte acte legislative specifice, dintre care:

· Consitutia Romaniei, 1991;

· Codul civil;

· Legea fondul funciar nr. 18/1991;

· Legea administratiei publice locale nr. 69/1991;

· Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

· Legea nr. 33/1994 a exproprierii pentru cauza de utilitate publica;

· Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

· Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

· Legea apelor nr. 107/1996;

· Legea nr. 7/1996 privind cadastru si publicitatea imobiliara;

· Legea nr. 26/1996 Codul Silvic;

· Legea locuintei nr. 114/1996;

· OG 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

· Legea nr. 151/1998 privind dezvoltarea regionala;

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

· HGR nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului Local de Urbanism;

· HGR nr. 101/1997 pentru aprobarea normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara;

· Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul documentatiilor;

· Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

· Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor;

· Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

· Diferite alte reglementari tehnice in domeniu;

· Planul de Amenajare a Teritoriului National;

· Carta Verde privind politica de dezvoltare regionala a Romaniei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE:

2.1. Evolutia zonei:

Planul urbanistic general al Comunei MIRCEA VODA, lucrare intocmita anterior si insusita de Consiliul Local prin H.C.L. Nr. 9/29.01.2020, se stabilesc directiile de dezvoltare ale localitatii, in conditiile respectarii dreptului la proprietate si a interesului public.

Noile propuneri coreleaza potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin social si economic ale populatiei, tinandu-se seama de necesitatea terenurilor pentru lotizari in vederea construirii de noi locuinte particulare cu anexele necesare si alte obiective permise.

2.2. Incadrarea in localitate:

Comuna MIRCEA VODA este amplasata in centrul judetului CONSTANTA, la aproximativ 500m de DN22C CONSTANTA-CERNAVODA. Comuna MIRCEA VODA are in componenta satele TIBRINUL, GHERGHINA, MIRCEA VODA  si SATU NOU.

Terenul care a generat planul urbanistic, in suprafata de 19645.0 mp din acte (19645.00mp din masuratori), se afla amplasat in intravilanul Com. MIRCEA VODA, zona de sud est a comunei, Strada PIERSICULUI, nr. 15A.

Conform evidentelor cadastrale terenul este intravilan, cu categoria de folosinta – curti constructii.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

· Nord:    Teren C.L. MIRCEA VODA - derea;                    

· Est:       Teren C.L. MIRCEA VODA - derea;

· Sud:      Strada PIERSICULUI (deschidere 136.45ml);

· Vest:     Strada VIORELELOR (deschidere 124.94ml);

                   Teren proprietate privata – IE 103878.

Terenul analizat are o deschidere catre Strada PIERSICULUI de 136.45ml si catre Strada VIORELELOR de 124.94ml. Sistematizarea pe verticala va urmari sensul de scurgere a apelor pluviale catre strada.

2.3. Analiza situatie existente:

Terenurile din zona studiata sunt cuprinse in documentatia de urbanism PLAN URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI MIRCEA VODA, aprobata cu HCL Nr.9/2020, si cuprind zonele L - zona de locuire cu regim de construire discontinuu, respectiv SP - zona amenajarilor sportive si de agrement.
Functiunea dominanta a zonei: zona de locuinte cu anexele gospodaresti necesare locuirii. 

Alte functiuni intalnite in zona: prestari servicii, comert, terenuri destinate exploatarilor agricole de mici dimensiuni etc.  

Terenul supus PUZ este liber de orice sarcina. Terenul este in prezent nevalorificat din punct de vedere urbanistic.
Situatia existenta: POT existent 0.0%, CUT existent 0.00.

Tendinta actuala de dezvoltare a Comunei MIRCEA VODA este spre zona de Est, prin ocuparea si mobilarea terenurilor libere nevaloriticate cu loturi pentru construirea pentru locuinte, spatii comerciale si servicii pentru populatie.
2.4.Analiza geotehnica si conditii de amplasament:

Terenul in amplasament este relativ plan si orizontal si nu se afla situat intr-o zona predispusa aparitiei unor fenomene de instabilitate de genul alunecarilor de teren sau prabusirilor, care ar putea pune in pericol stabilitatea viitoarei constructii.

In zona stratul bun de fundare este format din loess galben plastic vartos, sensibil la umezire, grupa A PSU. Fundarea se va realiza pe stratul bun de fundare, conform indicatiilor din studiile geotehnice ce vor fi intocmite pe fiecare amplasament.

Conform Codului pentru Proiectarea Seismica P100-1/2013, imobilul va fi situat in zona seismica avand  acceleratia orizontala a terenului ag = 0,20g si perioada de colt Tc = 0.7 sec.

Din punct de vedere al incarcarii din zapada, amplasamentul se afla in zona  avand incarcarea de baza sk = 1.50kN/mp.

Din punct de vedere al incarcarii din vant, amplasamentul se afla in zona  avand presiuna de referinta a vantului qb,0 = 0.50kPa.

Constructiile ce vor fi proiectate in amplasament se incadreaza la categoria „C” normala (sau categoria „C” redusa) cf. HG766/1997, si clasa III( sau IV) de importanta cf. P100-1/2013.

2.5.Circulatia:

Circulatia principala in zona se desfasoara pe DN22C, ce face legatura intre mun. CONSTANTA si mun. CERNAVODA. Drumul DN22C este un drum cu 2 benzi de circulatie si o latime a partii carosabile de 7.00m.

Circulatia carosabila  in vecinatatea amplasamentului se desfasoara pe Strada PIERSICULUI si pe Strada VIORELELOR. Accesul la teren se face din Strada PIERSICULUI si din Strada VIORELELOR.

Circulatia pietonala in vecinatate amplasamentului se desfasoara pe trotuarele existente ale Strazii PIERSICULUI, respectiv ale Strazii VIORELELOR. 

2.6.Ocuparea terenului:

In prezent pe terenul studiat nu exista amplasamente de constructii. Sunt amplasate in zona constructii cu destinatia de locuinte, anexe gospodaresti, spatii prestari servicii, spatii comerciale, spatii cu destinatie sociala etc. Constructiile existente au regim de inaltime pana la P+1E.

Regimul juridic al terenului: terenul reglementat, in suprafata totala de 20645.00 mp este compus din:

1) Strada PIERSICULUI Nr. 15A, Nr. cadastral 104324, cu S = 19645.00mp, teren apartinand domeniului privat al Comunei MIRCEA VODA prin H.C.L. Nr. 33/22.02.2019.

2) Teren proprietate privata, Nr.  cadastral 103878, cu S = 1000.00mp.
Regimul economic al terenului: terenul reglementat prin PUZ este conform evidentelor cadastrale teren intravilan – curti constructii.

Regimul tehnic al terenului: functiuni admise prin PUG: locuinte si anexe necesare locuirii, spatii prestari servicii, comert, mica industrie etc.

Terenul nu face parte din zone de rezervatie naturala, monumente ale naturii, monumente istorice sau zone cu interdictie temporara sau permanenta de construire. Terenul se afla in intravilanul Comunei MIRCEA VODA.

2.7.Echiparea edilitara existenta:

Pe teren nu trec conducte de apa si nu se gasesc retele de alimentare cu energie electrica. Retelele de energie electrica si de alimentare cu apa sunt amplasate in apropierea terenului, urmand ca racordurile sa se faca conform proiectelor de specialitate.

In zona nu exista retele de canalizare, conform Avizului RAJA. 

2.8.Disfunctionalitati:

Din analiza situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:
· in prezent terenul este nevalorificat si neamenajat;

· in zona terenului nu se gaseste retea de canalizare, fapt care conduce la construire de fose septice vidanjabile pe loturile propuse;
· in zona terenului nu se gaseste retea de distributie a gazelor naturale, apa calda si agentul termic urmand a fi asigurate prin centrale individuale, pe curent sau pe material lemnos;
· zona nu dispune de spatii verzi de utilitate publica (parcuri cu acces liber);

2.9.Probleme de mediu:
Pe terenul studiat nu sunt riscuri naturale si nu sunt valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

2.10.Optiuni ale populatiei:

Din prevederile PUG corelat cu optiunile populatiei, ale autoritatilor locale si ale institutiilor teritoriale interesate au rezultat urmatoarele necesitati:

- asigurarea de suprafete construibile;

- rezolvarea disfunctionalitatilor din zona;

- rezolvarea dotarilor tehnico-edilitare.

Toate acestea sunt necesare functionarii corespunzatoare a viitoarelor constructii in corelare cu dotarile existente in zonele aferente.

Conform cu Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, populatia a fost consultata asupra propunerilor din prezenta documentatie, pe baza unui Calendar de Informare si Consultare a Publicului in privinta elaborarii Planului Urbanistic Zonal. 

In urma procesului de informare a publicului s-a intocmit Raportul de Informare si Consultare a Publicului, care detalieaza intreg procesul de informare. Pe parcursul procesului de informare nu s-au primit propuneri/recomandari/sugestii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:
Din studiile anterioare intocmirii si aprobarii P.U.G. – ului Comunei MIRCEA VODA, s-au prefigurat tendinte de lotizare a terenurilor nevalorificate din intravilanul localitatii, in vederea de realizare de noi amplasamente pentru construirea de locuinte private cu anexele necesare locuirii, spatii comerciale, spatii prestari servicii, precum si alte dotari admise.

3.1.Valorificarea cadrului natural:

Zona studiata reprezinta un cadru natural cu potential pentru amplasarea unui cartier de locuinte private cu anexele necesare locuirii, spatii comerciale, spatii prestari servicii, precum si alte dotari admise. 

3.2.Modernizarea circulatiei:
Accesul pietonal si carosabil la teren se va realiza din Strada VIORELELOR, prin partea de vest a terenului, respectiv din Strada PIERSICULUI, prin partea de sud a terenului. Strazile VIORELELOR si PIERSICULUI sunt drumuri cu 2 benzi de circulatie si o latime a partii carosabile de 7.00m.

Pentru accesul la loturile din noua lotizare se propune realizarea a 2 strazi : Strada Propusa A si Strada Propusa B. Strada Propusa B va face legatura intre Strada VIORELELOR si Strada PIERSICULUI, iar Strada A va face legatura intre Strada PIERSICULUI si Strada Propusa B. Strazile propuse A si B vor fi drumuri cu 2 benzi de circulatei, avand o latime a partii carosabile de 7m si o latime totala de 12m (carosabil + zone verzi de protectie + trotuare).

Amenajarea strazilor propuse si a intersectiilor cu strazile existente se va realiza cu respectarea legislatiei si reglementarilor tehnice in vigoare, precum si a precizarilor din avizul pentru P.U.G.-ul Comunei MIRCEA VODA. 

Autorizatia lucrarilor de amenajare a strazilor propuse si a intersectiilor se va face pe baza unei documentatii tehnice, intocmita in conformitate cu legislatia si reglementarilor tehnice in vigoare. Documentatia pentru amenajarea drumului va fi intocmita de proiectanti de specialitatea drumuri si vizata de verificator de specialitate atestat M.L.P.A.T. La aceasta faza se vor prezenta detalii privind realizarea accesului rutier, sistematizarea geometrica si sistematizarea pe verticala a acestuia.

Pentru fiecare lot nou propus, este obligatorie realizarea celor doua tipuri de accese, respectiv pietonal si carosabil. 

Circulatia pietonala se va face pe trotuarele aferente strazilor propuse. Este interzisa depasirea limitei parcelei spre strada cu amenajari aferente  acceselor pietonale.

Circulatia autovehiculelor se realizeaza pe strazile propuse, care vor face legatura cu Strada PIERSICULUI si Strada VIORELELOR. Accesul carosabil la loturile noi formate se va face din strazile propuse prin intermediul unor alei carosabile.Pe fiecare lot se vor amenaja locuri de parcare. Parcajele se vor realiza in incinta proprietatilor, conform  HGR 525/1996 si Normativ P132/93

Garajele se pot amplasa pe limita de proprietate, cu conditia sa nu depaseasca inaltimea gardului lateral.Iesirile din garaje si parcaje vor fi bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice conditii atmosferice.

3.3.Zonificare functionala – Reglementari:

Prin planul urbanistic zonal se propune lotizarea terenului apartinand domeniului privat al Comunei MIRCEA VODA, precum si reglementarea zonei studiate, pentru realizarea a 23 loturi destinate construirii de locuinte, spatii prestari servicii, comert etc.

BILANT DE SUPRAFETE:

Suprafata teren din acte                                                                                                20645.00mp;
din care : 19645.00mp teren apartinand domeniului privat al Com. MIRCEA VODA 

                1000.00mp teren apartinand domeniului privat al persoanelor fizice/juridice

Suprafata teren din masuratori                                                                                      20645.00mp;

P.O.T. existent   0.00%            C.U.T. existent 0.00

Suprafata teren propusa pentru parcelare si reglementare                                    14508.71mp;

din care:                                                                                                 Lotul 1                969.90mp;

                                                                                                               Lotul 2              2697.58mp;

                                                                                                               Lotul 3,4             500.00mp;

                                                                                                               Lotul 5                443.00mp;

                                                                                                               Lotul 6                487.83mp;

                                                                                                               Lotul 7,9             443.00mp;                                                                                       

                                                                                                               Lotul 8,10           443.20mp;

                                                                                                               Lotul 11              425.00mp;

                                                                                                               Lotul 12              435.02mp;                                                                                                      

                                                                                                               Lotul 13-20         500.00mp;

                                                                                                               Lotul 21              502.90mp;

                                                                                                               Lotul 22              464.32mp;

                                                                                                               Lotul 23 - parc  1310.76mp;
Suprafata teren propusa pentru reglementare                                                           1000.00mp;
Suprafata teren propusa pentru amenajare strazi                                                     5136.29mp;

TOTAL SUPRAFATA DE TEREN STUDIATA IN PLANUL URBANISTIC ZONAL    20645.00mp;

Suprafata de spatiu verde estimat in zona reglementata :                                 S = 7813.59mp;

(corespunzatoare unui procent de 37.87% din suprafata zonei reglementate)

INDICATORI URBANISTICI:
P.O.T. propus    30.00%      P.O.T. max. propus  40.00%     
C.U.T. propus      0.90         C.U.T. max. propus    1.20

Regim de inaltime propus: (S/D)+PARTER……(S/D)+P+1E+M;

Hmax la cornisa :                9.00m;

Aliniament stradal impus:  5.00m;
Limita de construibilitate/retrageri :            conform Cod Civil;
Loturile 1..2     sunt destinate zonei de servicii – Zona IS. 

Dotari permise zona de servicii IS :
- turism : hoteluri, hoteluri apartament, vile turistice;

- constructii de agrement : locuri de joaca, 

- constructii de servicii : alimentatie publica(in conditiile izolarii totale a aburului, mirosului, zgomotului);

- constructii socio-culturale: crese, gradinite, scoli, camine culturale, afterschool;

- constructii pentru sport : amenajari si terenuri de sport; bazine de inot
Loturile 3..22   sunt destinate zonei de locuire  – Zona L.

Dotari permise zona de locuire L: 
- locuinte individuale cu maxim P+1+M niveluri, în regim de construire continuu sau discontinuu si anexe gospodaresti aferente acestora;

- locuinte cu partiuri speciale care cuprind spatii pentru birouri profesiuni liberale, sedii de companii si firme, servicii de proiectare, cercetare si expertizare

in diferite domenii precum si alte servicii profesionale

- împrejmuiri, cai de acces pietonale si private, parcaje, spatii plantate;

- pensiuni si agropensiuni turistice ;

- micro-obiective tehno-edilitare de producere a energiei electrice: centrale eoliene de mici dimensiuni, panouri solare, sisteme de incalzire

geotermala, pompe de caldura de dimensiuni mici; toate aceste obiective vor fi deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate;

- constructii pentru agrement (locuri de joaca);
Lotul 23 propus va avea destinatia de parc de utilitate publica. 

BILANT TERITORIAL

	FUNCTIUNI
	EXISTENT
	PROPUS

	
	AC(mp)
	ACD(mp)
	POT
	CUT
	AC(mp)
	ACD(mp)
	POT
	CUT

	LOCUIRE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
	0.00
	0.00
	0.0%
	0.00
	Min.
3158mp

Max.

4211mp
	Min. 

9474mp

Max.

12633mp
	30.0%

40.0%
	0.90
1.20

	SERVICII
	0.00
	0.00
	0.0%
	0.00
	Min. 
1100mp

Max.
1467mp
	Min. 

3300mp

Max.

4401mp
	30.0%

40.0%
	0.90
1.20

	CAI DE COMUNICATII
	0.00
	0.00
	0.0%
	0.00
	4312.64mp
	4312.64mp
	20.89%
	0.21

	SPATII VERZI
	0.00
	0.00
	0.0%
	0.00
	7813.59mp
	7813.59mp
	37.87%
	0.38


Noile propuneri de parcelare coreleaza potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin social si economic al populatiei. Pe terenul nu sunt riscuri naturale si valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Toate incintele vor fi destinate locuintelor private cu anexele necesare locuirii, spatii comerciale, spatii prestari servicii, precum si alte dotari admise. Accesele principale la loturi vor fi realizate din strazile propuse.

Constructiile propuse pot fi realizate cu structura din beton, metal sau lemn, proiectate si detaliate conform normativelor aflate in vigoare. Constructiile   propuse se  vor  executa  cu materiale durabile, finisaje de buna calitate, in culori pastel. Aleile carosabile se vor realiza betonat iar cele pietonale se vor realiza dalate, cu un aspect placut.

Imprejmuirile la strada vor avea 1.80m iar imprejmuirile intre proprietati vor avea 2.20m, se vor realiza din material opac sau gard viu.

Loturile pot fi vandute sau inchiriate investitorilor care doresc sa investeasca in construirea de locuinte sau alte dotari permise.

Racordurile la utilitati se vor realiza conform avizelor de specialitate.

Parcajele necesare se vor calcula conform HGR 525/1996 si Normativul P132-93 privind parcarile de autoturisme.

3.4.Dezvoltarea retelei edilitare:

Loturile noi propuse vor fi racordate la toate retelele: energie electrica si alimentare cu apa existente in zona. Racordarea la utilitati se va realiza conform avizelor de specialitate si recomandarilor date.

3.4.1. Solutia propusa de racordare la retelele de apa si canalizare: 

In zona exista retea de alimentare cu apa, amplasata pe Strada VIORELELOR, conform avizului RAJA. 

Pentru satisfacerea in conditii corespunzatoare a necesarului de apa pentru constructiile viitoare, se propune alimentarea acestora din conductele ce vor fi trasate pe teren. Bransamentele de apa pentru constructii se vor executa din teava de polietilena de inalta densitate PEHD Dn SDR 17.5.

Reteaua de canalizare s-a gandit in ideea racordarii la reteaua oraseneasca ce se va realiza. In prima faza se propun fose septice vidanjabile, ecologice, amplasate pe fiecare lot. Apele uzate menajere vor fi colectate si degajate in fosa septica, pana la realizarea retelei stradala de canalizare, dupa care se vor deversa in aceasta.

Apele pluviale adunate de acoperisurile constructiilor se vor colecata prin jgheaburi si burlane de scurgere din tabla zincata, la colturile cladirilor, si vor fi evacuate in fosa septica, pana la realizarea retelei stradala de colectare a apelor pluviale, dupa care se vor deversa in aceasta.

Instalatiile de evacuare a apelor menajere si pluviale se vor realiza din teava de polietilena de inalta densitate, ignifugata si dotata cu coloana de aerisire, piesa de curatire si sifoane.

3.4.2. Solutia propusa de racordare la reteua de energie electrica:

Conform Avizului ENEL Distributie Dobrogea, in zona exista retea electrica aeriana de medie tensiune LEA 20kV, situata pe traseul Strazii VIORELELOR.

La data cand va fi initiata procedura de obtinere a Autorizatiei de Construire se va solicita catre ENEL Distributie Dobrogea un nou aviz de amplasament ce va face obiectul zonei studiate. 

Proiectul pentru solutia de racordare va fi elaborat de ENEL Distributie Dobrogea sau alta unitate de proiectare atestata conform legii. De asemenea, in eventualitate unor lucrari de deviere, de mutare sau de reglementare a retelelor electrice se va solicita, catre ENEL Distributie Dobrogea sau catre alta unitate de proiectare atestata conform legii, realizarea unui studiu de solutie pentru retelele de vor fi afectate.

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.

3.4.3. Solutia propusa pentru asigurarea apei calde si a agentului termic:

In zona terenului nu exista retele de alimentare cu gaze naturale, drept pentru care asigurarea apei calde si a agentului termic se va realiza pe baza de centrale termice individuale, pentru fiecare obiectiv in parte. Centralele termice se recomanda a fi pe energie electrica sau lemn, solutia preferabila fiind cea pe energie electrica pentru limitarea noxelor emise in atmosfera.

Se recomanda si folosirea unor surse alternative (panouri fotovoltaice, panouri solare etc).

3.5.Protectia mediului:

Investitia propusa se inscrie intr-o zona de locuinte cu functiune preponderent de locuire si servicii, nepoluante. Terenul nu a mai fost supusa unui studiu P.U.Z. sau proiecte pentru protectia mediului – investitia nu produce noxe si nu are activitate poluanta.

Pentru diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare a mediului, se recomanda  pe timpul executiei lucrarilor ca deseurile rezultate (moloz, pamant etc.), sa fi transportate in locuri special amenajate , indicate de primarie. 

Organizarea de santier nu va depasi limita incintei atribuite .

In timpul executiei lucrarilor : Apele uzate productive se vor neutraliza iar evacuarea se va face numai in fose septice vidanjabile amenajate conform normelor sanitare in vigoare .

Colectarea deseurilor se va face pe platforma speciala in pubele etans inchise, la fiecare incinta, si vor fi preluate de agenti economici autorizati.

Apele meteorice se vor dirija catre strada amenajata cu rigole de scurgere a apelor pluviale.

In cadrul prezentei documentatii sunt respectate prevederile legislatiei de mediu, de asemenea prevederile legislatiei in domeniul urbanismului, arhitecturii si prevederile Legii 10/1995 privind calitatea in constructii, prin respectarea cerintelor de calitate specifice exigentelor de stabilitate, exploatare in timp, igiena spatiilor interioare si exterioare, izolatie termica, fonica, hidrofuga.

Prezenta documentatie se supune reglementarilor H.G. 1076/08.2004 privind procedura de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programme.

In fazele ulterioare de proiectare si avizare se vor respecta prevederile legale in privinta protectiei mediului, a apei si a aerului, respectiv :

· O.U.G. 243/28.11.200 privind protectia atmosferei ;

· Ordinul M.A.P.M nr. 592/25.06.2002 normativ privind stabilirea valorilor prag si a criteriilor si metodelor de evaluare a dioxidului de sulf, dioxid de azot, pulberi in suspensie(PM10 si PM2.5), plumbului, benzenului, monoxidului de carbon si ozonului in aerul inconjurator ;
· H.G. nr. 188/2002 pentru aprobarea Normelor tehnice aferente (NTPA 001/2002 si NTPA 002/2002)
3.6.Obiective de utilitate publica:

Terenul supus analizei P.U.Z. va fi in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, dupa vanzare. De asemenea, loturile pot fi inchiriate investitorilor care doresc sa investeasca in construirea de locuinte sau alte dotari permise.

Pe latura limitrofa strazii se interzice amplasarea de standuri, chioscuri, reclame. Terenul ramas neconstruit se propune a se amenaja cu spatii verzi. 

4. OPORTUNITATEA INVESTITIEI:
Functiunea propusa este compatibila cu functiunea predominanta a zonei, in conditiile in care, gestionarea spatiala a teritoriului are rolul de a asigura indivizilor si colectivitatilor dreptul de folosire echitabila si responsabilitatea pentru o utilizare eficienta a teritoriului, in concordanta cu valorile si aspiratiile locuitorilor, contribuind la dezvoltarea spatiala echilibrata si la imbunatatirea conditiilor de viata. 

Ocuparea terenului  

Se vor respecta prevederile PUG.

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1.20 

Regimul de inaltime: P, P+1E, max (S/D)+P+1E+M
Toate loturile vor avea loc de parcare, parcajele necesare se vor asigura in limita proprietatii, calculate conform HGR 525/27.06.1996 si normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane indicativ P 132/92.

Parcelarea propusa se incadreaza, din punct de vedere urbanistic, ca destinatie si functiune in viziunea de dezvoltare imobiliara a Com. MIRCEA VODA, venind in sprijinul populatiei prin realizarea unei lotizari pentru construirea de locuinte realizate la standarde moderne. 

Amplasamentul studiat prezinta un potential urbanistic de medie perspectiva pentru Com. MIRCEA VODA. 

Din punct de vedere financiar, realizarea parcelarii va avea un efect benefic, incurajand dezvoltarea investitiilor pe raza comunei, care vor genera noi locuri de munca si surse de venituri. 

Realizarea lotizarii va pune in valoarea potentialul natural al amplasamentului si va spori calitatea fondului construit prin realizarea unui cartier cu arhitectura moderna, unitar si corelat cu vecinatatile.

Realizarea obiectivului propus va duce la o mai buna utilizare a terenului si o completare a functiunilor in zona, conform cererii tot mai mare de suprafete destinate locuirii.

Realizarea obiectivului propus va avea un impact benefic asupra calitatii vietii populatiei si va creste gradul de dezvoltare urbana a Com. MIRCEA VODA.

5. CONCLUZII:
ESTE OPORTUNA REALIZAREA INVESTITIEI PROPUSE, CE VA DUCE LA O MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI SI O COMPLETARE A FUNCTIUNILOR IN ZONA, CONFORM CERERII TOT MAI ACCENTUATE DE SUPRAFETE DESTINATE LOCUINTELOR INDIVIDUALE cu anexele necesare, LOCUINTE COLECTIVE, SOCIO-CULTURALE, SPATII PRESTARI SERVICII PRECUM SI alte obiective permise. 

SUPRAFETELE RELATIV MARI DE TEREN REPREZINTA OPORTUNITATI PENTRU INVESTITORI, IAR TERENUL RESPECTIV VA ATRAGE INVESTITORI SI ALTE INVESTITII.

DEZVOLTAREA ZONEI VA AVEA UN IMPACT POZITIV PRIN CRESTEREA VENITURILOR LOCALITATII DIN IMPOZITE, CRESTEREA CERERII SI A OFERTEI DE SERVICII. 

                                                                                                                Intocmit,

                                                                                          Arh. Oana Mirela SERBANESCU
                                                                                                SC AGROBOUTIQUE SRL

                                   Verificat,

                Arh. Urb. Constantin GALERU
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