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[bookmark: _Toc216648347][bookmark: _Toc231979967][bookmark: _Toc231980326][bookmark: _Toc237670024][bookmark: _Toc114061819]I.01	Denumirea obiectului de investitii
[bookmark: _Toc237670025]ÎNTOCMIRE P.U.Z. SCHIMBARE DESTINATIE DIN ZONA DE LOCUINTE IN ZONA CU FUNCTIUNI DE PRESTARI SERVICII SI STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE
[bookmark: _Toc114061820]I.02	Amplasament obiectiv
		Terenul propus pentru studiu este situat in Comuna 23 AUGUST, Str. George Calinescu, Nr. 10A, judetul Constanta.
		Zona ce se propune a fi reglementata se afla in intravilanul Comunei 23 AUGUST si este delimitata astfel:
 - La Nord – STANOIU DECEBAL (proprietate privata);
 - La Sud – LOT 1  (proprietate privata);
 - La Est – D.N. 39 (E87) – STRADA GEORGE CALINESCU;
 - La Vest – VLASCEANU ANCA LILIANA.
[image: ]
Localizarea terenului propus spre studiu
		
	Suprafata zonei studiate este de aproximativ 1500 mp., aproximativ 1.5ha., suprafata amplasamentului ce a generat P.U.Z. este de 250 mp.
Terenul poate fi identificat in coordonate Stereo 70 astfel:
	Nr.
	x
	y

	1
	787933.3
	275465.5

	2
	787929.2
	275454.6

	3
	787949.1
	275447.4

	4
	787953.4
	275458.6

	5
	787933.3
	275465.5


[bookmark: _Toc237670026][bookmark: _Toc114061821]I.03	Beneficiarul lucrarilor
ROSU DANIEL – STEFAN si MUNTEANU GABRIEL
[bookmark: _Toc237670028][bookmark: _Toc114061822]I.04	Proiectant 
S.C. ELITE PROIECT S.R.L.
ARH. GHEORGHE CRUDU
		
[bookmark: _Toc114061823]I.05	Faza proiect
PLAN URBANISTIC ZONAL

[bookmark: _Toc114061824]I.06	Cadru legislativ privind protectia mediului
· HOTARARE nr. 1076 din 8 iulie 2004 (*actualizata*) privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe
· Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;
· O.U.G.nr.152/2005 privind stabilirea, prevenirea si controlul integrat al poluarii
· H.G.nr.918/22.08.2002 privind aprobarea procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si pentru aprobarea listei proiectelor publice sau private supuse acestei proceduri, modificate cu H.G.nr.1705/14.10.2004.
· Ordinul MAPM nr. 680/26.09.2002 pentru aprobarea procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si de emitere a acordului de mediu, modificat prin Ordinul MAPM nr. 210/25.03.2004.
· Ordinul MAPM nr. 863/26.09.2002 privind aplicarea ghidurilor metodologice aplicabile procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului.
· ORDIN nr. 117 din 2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;
· Ordonanta de Guvern nr. 57/29.06.2007 – Regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare, actualizata;
· Ordinul 19 din 2010 pentru aprobarea Ghidului metodologic privind evaluarea adecvată a efectelor potențiale ale planurilor sau proiectelor asupra ariilor naturale protejate de interes comunitar
· Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;
· HCJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrative al jud. Constanta;
· Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata;
· Legea nr. 86/2000 pentru ratificarea Convenției privind accesul publicului la informații participarea publicului la luarea deciziei şi accesul la justiție în probleme de mediu semnată la Aarhus în data de 25.06.1998;


[bookmark: _Toc114061825]CAPITOLUL II - NECESITATEA SI OPORTUNITATEA PLANULUI
	Scopul prezentei documentatii consta in reglementarea zonei studiate in cadrul P.U.Z. in vederea adaugarii pe lista de functiuni permise pentru terenul ce a generat P.U.Z. si functiunea de prestari servicii. 
Conform Avizului de oportunitate se vor stabili reglementarile urbanistice pentru terenurile cuprinse in zona de studiu,  in vederea realizarii unui spatiu prestari servicii, in intravilanul Com. 23 AUGUST, jud. Constanta.
Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: functiunea amplasamentului.
Planul Urbanistic Zonal este necesar a fi elaborat pentru realizarea obiectivului dorit, in conformitate cu cerinta Certificatului de Urbanism nr. 72 din 31.05.2022 emis de Primaria Comunei 23 AUGUST si in acelasi timp realizare acestuia este oportuna potrivit Avizului de Oportunitate emis de Primaria Comunei 23 AUGUST. 
Planul Urbanistic Zonal este oportun a se realiza pentru stabilirea unei noi functiuni pentru amplasamentul studiat.

[bookmark: _Toc114061826]CAPITOLUL III – DESCRIEREA LUCRARILOR EXISTENTE

[bookmark: _Toc114061827]III. 01	Etape de dezvoltare – date privind evolutia zonei
Zona care face obiectul acestui PUZ este un teren intravilan in suprafata de 1500 mp si se afla in comuna 23 August.
In zona exista dotari - apa, telefonizare si energie electrica. Se vor realiza documentii pentru bransarea la retelele existente.

[bookmark: _Toc114061828]III. 02	Incadrarea in localitate
Zona studiata in prezentul PUZ este situata in partea de nord a intravilanului localitatii 23 August. In partea de sud amplasamentul se invecineaza cu LOT 1, la est se invecineaza cu DN 39(E87) ,la vest cu Vlasceanu Anca Liliana si la nord cu Stanoiu Decebal.
	Lotul are o forma dreptunghiulara, avand latimea de 12.00 m, iar adancimea de 21.28m. Terenul beneficiaza de o amplasare favorabila in cadrul localitatii, ceea ce inseamna ca bransarea la dotarile existente se va face prin intermediul documentatiilor necesare. Are acces la cai de comunicatie carosabile si pietonale – DN 39 (Soseaua Constanta-Mangalia) si beneficiaza de o forma geometrica echilibrata, cu laturi ce pot permite propuneri urbanistice coerente.
	
Terenul poate fi identificat in coordonate Stereo 70 astfel:
	Nr.
	x
	y

	1
	787933.3
	275465.5

	2
	787929.2
	275454.6

	3
	787949.1
	275447.4

	4
	787953.4
	275458.6

	5
	787933.3
	275465.5


[bookmark: _Toc114061829]III. 03	Elemente ale cadrului natural
[image: Description: Poddob]
Podisul Dobrogei

Relieful zonei prezinta caracteristicile generale ale podisului dobrogean cu denivelari moderate, cu bazine hidrografice conturate care impun un regim controlat in ceea ce priveste riscul la inundatii si alunecari de teren.
	Pentru determinarea conditiilor de fundare este necesar elaborarea unui studiu geotehnic, acesta fiind in masura sa stabileasca caracteristicile terenului.
	Zona studiata apartine din punct de vedere geomorfologic de unitatea structurala Dobrogea de sud, fiind constituita din depozite geologice de varsta cuaternara ce repauzeaza pe fundamentul calcaros =  roca de baza.
	Din punct de vedere seismic, conform P100/2013 caracteristicile geofizice sunt:
· zona seismica de calcul: E
· acceleratia terenului pentru proiectare ag= 0.20g
· perioada de colt Tc= 0.7 s
· coeficientul de seismicitate ks=0.12 


[image: ]
Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR = 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani (Sursa: Normativ P100-1/2013, Fig. 3.1)
[image: ]
Zonarea teritoriului Romaniei in termeni de perioada de control (colt),
TC a spectrului de raspuns (Sursa: Normativ P100-1/2013, Fig. 3.2)

Conform codului de proiectare CR 1-1-3 din 2012 amplasamentul se incadreaza intr-o zona avand incarcarea caracteristica din zapada la sol s0,k=2,00 kN/m2.

[image: ]

Conform codului de proiectare CR 1-1-4 din 2012 amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu valoarea fundamentala a vitezei de referinta a vantului qb=0,50 kN/m2.
[image: ]

Adancimea de inghet conform NP 112-2014 privind proiectarea fundatiilor de suprafata si conform STAS 6054/77 – zonarea teritoriului Romaniei dupa adancimea maxima de inghet, in zona analizata, se situeaza la – 0.80 / - 0,90 m.
[image: ]

Conform Planului de Amenajare a Teritoriului National, Sectiunea V – Zone de risc natural, potentialul de producere a alunecarilor de teren este mediu cu o probabilitate de alunecare redusa.
[image: ]
(Sursa: PATN, Sect. V  - Zone de risc natural, anexa nr. 4)

 Fenomenele meteorologice extreme, in contextul actual al schimbarilor climatice pot aparea mai frecvent in ultima perioada de timp.
In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri) care sa pericliteze stabilitatea constructiilor. 
Nivelul panzei freatice  in  teritoriul  studiat, apare  la adancimi variabile :
- in zona joasa a localitatii la adancimi de 15,00-16,00m
- in zona inalta la adancimi de 25,00m
Peisajul in zona este caracterizat printr-o morfologie plana si vegetatie specifica zonei stepice, cu tufarisuri.

[bookmark: _Toc114061830]III. 04	Circulatia
	Accesul in zona obiectivului, pentru pesoane cat si pentru autovehicule se va desfasura din DN 39 ( Soseaua Constanta-Mangalia).
	Se va stabili un circuit fluent atat carosabil cat si pietonal. 
	Se va evita congestionarea zonei prin blocarea traficului rutier datorita stationarii necorespunzatoare a masinilor si utilajelor pe parcursul desfasurarii lucrarilor de construire sau prin ocuparea nepermisa cu materiale de constructii a trotuarelor destinate circulatiei pietonale.
[bookmark: _Toc114061831]III. 05	Ocuparea terenurilor
		Zona studiata este in prezent un teren liber de constructii si are in prezent categoria de folosinta curti constructii.
[bookmark: _Toc114061832]III. 06	Echiparea edilitara
In zona studiata exista retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare, retele de telecomunicatii etc.), zona studiata fiind amplasata in intravilanul comunei 23 AUGUST.
Pentru alimentare cu energie electrica se propune racordarea la reteaua de energie electrica existenta.	
Pentru alimentarea cu apa a obiectivului studiat se propune racordarea la sistemul de apa existent prin realizarea unei retele independente.
Colectarea apelor uzate se va face prin intermediul retelei de canalizare existente apartinand S.C. RAJA S.A. 
Apele pluviale de pe intreaga  suprafata a zonei studiate se vor prelua in canalizarea pluviala propusa a incintei.
Pentru evacuarea apelor menajere uzate se va incheia un contract de prestari servicii cu o firma specializata in preluarea, transportul si eliminarea apelor uzate menajere.
[bookmark: _Toc114061833]III. 07	Activitati desfasurate
Folosinta actuala a terenului conform Certificatului de Urbanism este de teren pentru constructii de locuinte. La momentul efectuarii P.U.Z.-ului terenul este liber de constructii.

[bookmark: _Toc114061834]III.08	Constructii hidrotehnice
In zona studiata P.U.Z. nu exista constructii hidrotehnice.



[bookmark: _Toc114061835]III.09	Probleme de mediu

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) - MPLAT(nr. 16/NN/1999)
si a ghidului sau de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.
Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi: 

• Relatia cadrul natural - cadrul construit
In zona studiata exista cadru construit, in partea de sud si vest a terenului se afla constructii cu destinatia de locuinte si regimul de inaltime Parter.
 Desi cadrul natural nu detine calitati deosebite prin prezenta unor elemente ajutatoare, zona studiata se caracterizeaza prin teren natural, amplasamentul nefiind este expus riscurilor de producere a inundatiilor si alunecarilor de teren. Conform Planului Urbanistic General al comunei 23 August, zona studiata nu se afla intr-o zona protejata privind valorile naturale sau culturale.

• Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
Nu e cazul.
	
Din studiul intocmit in raport cu amplasarea imobilului cu destinatia de prestari servicii ca nu se pun probleme din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului. In zona studiata nu se vor amplasa obiective industriale, activitati sau functiuni poluante.

ο Protectia calitatii apelor
Avandu-se in vedere modul de gestionare a apelor se considera ca prin amenajarile propuse se vor elimina orice surse de poluare a apelor de suprafata sau subterane.

ο Protectia calitatii aerului 
Terenul fiind in extravilanul comunei 23 August, calitatea aerului este buna, lipsind elementele de poluare. 
Energia termica necesara incalzirii si prepararii apei calde menajere pentru cladirea ce urmeaza a fi edificata, va fi asigurata cu ajutorul centralelor termice alimentate cu combustibil lichid sau gazos, amplasate in incaperi special destinate cu suprafete si cosuri de fum corespunzatore. 
Se vor prevedea instalatii de prevenire si stingere a incendiilor conform normelor in vigoare.
In perioada de operare obiectivul are carcater pasiv si nu emite poluanti in aer. 
Nu vor exista depasiri ale limitelor impuse de normativele in vigoare privind protectia mediului: 
1. Ord. 462/1993 al MAPPM privind emisiile; 
1. STAS 12574/1987 privind calitatea aerului;  
1. Ordonanta de urgenta nr. 243/2000 privind protectia atmosferei.

οProtectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
· Surse de zgomot si de vibratii:
In timpul lucrarilor, zgomotul produs de traficul rutier si de functionarea utilajelor reprezinta sursa principala a poluarii sonore. De asemenea, activitatile desfasurate in zona pot constitui o sursa de zgomot.
· Amenajarile si dotarile pentru protectia impotriva zgomotului si vibratiilor:
Folosirea unor utilaje moderne si fiabile, verificate si monitorizate permanent in perioada de executie.
Nivelul de zgomot nu va depasi valoarea admisa conform Stas  10009/2017 respectiv 65 dB.

	ο Protectia solului si subsolului
Constructia cu functiunea de prestari servicii nu implica operatii care pot periclita calitatile solului sau a subsolului. 
Se va interzice efectuarea de interventii la mijloacele de transport si echipamente la locul lucrarii pentru a evita scapari accidentale de produs petrolier si se va achizitiona material absorbant. Se va interveni prompt in cazul scurgerilor de produse petroliere, pentru a evita migrarea lor pe portiunile de sol.
· Lucrarile si dotarile pentru protectia solului si a subsolului;
Suprafetele prevazute in proiect a fi afectate temporar vor fi reabilitate la finalizarea lucrarilor si redate utilizarii proiectate.
		
ο Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Lucrarile prevazute in proiect nu vor afecta ecosistemele terestre si acvatice, amplasamentul nefiind situat in apropierea ariilor naturale.

ο Protectia asezarilor umane
· Identificarea obiectivelor de interes public, distanta fata de asezarile umame, respectiv fata de monumente istorice istorice si de arhitectura, alte zone asupra carora exista instituit un regim de restrictie, zone de interes traditional si altele;
Fata de vecinatati, cladirea va fi amplasata la urmatoarele distante: 
· La nord : 1.025m pana la limita de proprietate – vecin Stanoiu Decebal – teren liber de constructie
· La sud : 1.00 m pana la limita de proprietate – vecin Lot 1 – locuinta parter existenta
· La vest: 1.00 m pana la limita de proprietate – vecin Vlasceanu Anca Liliana – locuinta parter existenta
· La est: 10.31 m la limita de proprietate – Dn 39.
Amplasamentul constructiei se afla la distante considerabile fata de obiective de interes major, monumente istorice si de arhitectura, diverse asezaminte, zone de interes traditional sau fata de zone protejate.


ο Gospodaria deseurilor
Faza de executie:
Colectarea deseurilor rezultate din activitatea desfasurata in cadrul Organizarii de santier se va efectua in pubele special destinate. Eliminarea va fi efectuata la cel mai apropiat depozit de deseuri menajere.
Deseurile curente, cat si cele specifice vor fi precolectate si depozitate pe o platforma. Deseurile vor fi depozitate pe tipuri si vor fi predate periodic, pe baza de bon sau contract.
Deseurile tehnologice rezultate din activitatile de constructie vor fi gestionate in conformitate cu natura lor: deseurile reciclabile vor fi recuperate si revalorificate prin unitati specializate, iar deseurile nevalorificate nepericuloase vor fi depozitate in containere  special amenajate si vor fi evacuate in depozitul de deseuri nepericuloase.
Excesul de pamant si moloz, ramase din timpul constructiei vor fi evacuate in zonele de umpluturi indicate de primarie.
Faza de exploatare:
Deseurile menajere rezultate dupa punerea in functiune a obiectivului se vor depozita in pubele inchise ermetic intr-un spatiu special amenajat situat in incinta amplasamentului.
Colectarea si transportul in vederea valorificarii sau eliminarii a deseurilor periculoase si nepericuloase se face pe baza de contract de prestari servicii pentru tipurile de deseuri specificate mai sus.
Deseurile colectate sunt transportate cu mijloacele auto ale societatii, specifice fiecarui tip de deseu si asigurate corespunzator si cu respectarea prevederilor: Legii nr. 211/2011 privind regimul deseurilor, HG nr. 1061/2008 privind transportul deseurilor periculoase si nepericuloase pe teritoriul Romaniei, HG nr. 1175/2007 pentru aprobarea Normelor de efectuare a activitatii de transport rutier de marfuri periculoase in Romania, HG nr. 1326/2009 privind transportul marfurilor periculoase in Romania.

ο Gospodarirea substantelor toxice 
	Nu este cazul. 

ο Gestionarea ambalajelor
	Nu este cazul.

ο Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public
Pentru asigurarea unui ambient necesar zonelor cu functiuni de prestari servicii, se vor amenaja spatii verzi de minim 50% din suprafata parcelei rezultate prin reglementarile prezentului PUZ.



[bookmark: _Toc114061836]CAPITOLUL IV – DISFUNCTIONALITATI
Realizarea investitiei propuse genereaza disfunctionalitati temporare valabile pe perioada de executie a lucrarilor. Pentru diminuarea incovenientelor temporare legate de executarea obiectivului, pe durata realizarii constructiei se vor lua urmatoarele masuri:
-	organizarea de santier se va face in interiorul proprietatii
-	santierul se va proteja cu plase de protectie pentru diminuarea efectului sonor si a emisiilor de praf in atmosfera.

[bookmark: _Toc114061837]CAPITOLUL V –  PROIECTE APROBATE/LUCRARI IN CURS DE REALIZARE/ LUCRARI PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
-	PUG Comuna 23 AUGUST
-	Cerificat de Urbanism cu nr 72 din 31.05.2022 si Avizul de Oportunitate anexat.

[bookmark: _Toc114061838]CAPITOLUL VI –  CONTINUTUL SI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM

[bookmark: _Toc114061839]VI. 01	Principii avute in vedere la elaborarea planului
		Documentatia P.U.Z. analizeaza si stabileste reglementarile specifice pentru amplasarea si realizarea obiectivului de investitie ÎNTOCMIRE P.U.Z. SCHIMBARE DESTINATIE DIN ZONA DE LOCUINTE IN ZONA CU FUNCTIUNI DE PRESTARI SERVICII SI STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE, Com. 23 AUGUST, Jud. Constanta.
Scopul documentatiei PUZ analizate consta in reglementarea zonei studiate in cadrul P.U.Z. si stabilirea unor reglementari noi cu privire la: functiunea amplasamentului.

a. Cadrul legal 
	Documentatia P.U.Z. s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul – cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.
Principalele reglementari impuse de normativele in vigoare specifice domeniului de investitii, sunt:
· Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor (nr. 50/1991, republicata, actualizata);
· Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995), cu modificarile si completarile ulterioare republicata, actualizata;
· Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998), actualizata;
· H.G.R. nr. 525/1996, modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism’, republicata; actualizata;
· HOTARARE nr. 1076 din 8 iulie 2004 (*actualizata*) privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe
· Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;
· ORDIN nr. 117 din 2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe
· Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a III-a - zone protejate;
· Ordonanta de Guvern nr. 57/29.06.2007 – Regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare, actualizata;
· Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;
· Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;
· HCJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrative al jud. Constanta;
· Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;
· Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;
· O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul drumurilor;
· Normativ NSR-01 – privind Normele fundamentale de securitate radiologica;
· Legea nr. 255/201287 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local;
· ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind inscrierea din oficiu in cartea funciara dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;
· Ordinul CNCAN nr. 11/2019 pentru aprobarea normelor privind cerintele de securitate radiologica la depozitarea definitiva a deseurilor radioactive;
· Normele privind clasificarea deseurilor radioactive, aprobate prin Ordinul Presedintelui CNCAN nr. 156/2005
· Normele fundamentale pentru gospodarirea in siguranta a deseurilor radioactive, aprobate prin Ordinul Presedintelui CNCAN nr. 56/2004. 

	P.U.Z.-ul are un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate, cuprinde prevederi necesare atingerii obiectivelor sale.
	P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor. Unele prevederi ale P.U.Z., strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile imediate de investitii, ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile puse la dispozitie, dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z.
		Prin Planul urbanistic zonal se vor stabili obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism: regimul de construire, functiunea amplasamentului, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.– permisiuni si restrictii – necesar a fi aplicate in procesul de realizare a investitiei pe amplasamentul studiat.



b. Solicitari ale temei program
Prezenta lucrare are ca scop analizarea conditiilor in care se poate adauga in lista functiunilor admise pentru terenul studiat a unei noi functiunii de prestari servicii.

[bookmark: _Toc114061840]VI. 02	Lucrari propuse
Documentatia de urbanism studiata propune adaugarea pe lista functiunilor permise pentru terenul studiat a unei noi functiuni de prestari servicii. 


Reglementari- retrageri constructii si regim de inaltime:
Conform Planului Urbanistic General, regimul de inaltime pentru parcelele front la DN , regimul minim de inaltime este de P+1E, iar regimul maxim este de P+4E.
Conform Planului Urbanistic Zonal propus, constructia propusa va avea regimul de inaltime minim Parter- maxim P+4E.
Retragerea fata de latura principala a terenului va fi de minim 5m , iar fata de laturile terenului retragere minima conform cod civil. 

Imobil prestari servicii
Finisajele exterioare se vor realiza din materiale durabile de calitate, avand culori deschise (crem, alb sau colori pastel), cu insertii de piatra decorativa sau culori in contrast (maron, gri sau pastel) care vor incadra ferestrele sau terase. Se pot folosi elemente decorative de polistiren pentru fatade. Accesul in constructii nu se va amplasa spre nord.
Tamplaria usilor si ferestrelor poate avea urmatoarele culori (maron, wenge, alb, gri). Nu se accepta culori stridente (rosu, albastru, vedere, galben). Inaltimea constructiilor fata de terenul amenajat va fi de minim 30 cm.
Acoperisul: poata sa fie tip sarpanta sau terasa circulabila sau necirculabila. Panta maxima a acoperisului va fi de 30%. Invelitoarea poate sa fie din tabla tip tigla, tigla ceremica sau tabla profilata. Culorile invelitorii pot fi gri, maron, rosu inchis. Nu se accepta lucarne sau timpane triunghiulare.
Balustradele vor fi realizate in sticla si inox sau fier forjat. Nu se accepta balustrade din lemn.
Imprejmuiri
Spre strada, imprejmuirile se vor realiza din materiale opace ( zidarie, tabla cutata) avand inaltimea de 2.00m si vor avea un soclu de 50 cm.
Petru vecinatati, imprejmuirile vor fi la maxim 2.00m.
Parcaje- se vor amenaja in incinta proprietatii si se vor amenaja in functie de capacitatea constructiei respectand indicatiile normativelor in vigoare.
Trotuarele exterioare se vor amena din pavele multicolore de preferat negru, gri si alb sau din mixtura asfaltica de culoare neagra.
		Indicii urbanistici de utilizare a terenului existenti sunt:
· POT existent = 0.00%
· CUT existent = 0.00
		Indicii urbanistici aprobati prin PUG pe teren:
· POT propus = 50.00%
· CUT propus = 1.00
· Retrage minima obligatorie a constructiilor va fi de 5m.
			Indicii urbanistici propusi pe teren prin Planul Urbanistic Zonal:
· POT propus = 50.00%
· CUT propus = 1.00
BILANT TERITORIAL
		ZONE FUNCTIONALE PROPUSE
	SUPRAFATA (MP)
	PROCENT DIN TOTAL SUPRAF. (%)

	ZONA DESTINATA CONSTRUIRII
	                250.00 MP
	100%

	ZONA CONSTRUIBILA
	                   47.50 MP
	19%

	TROTUAR/ALEE DE ACCES
	                   77.50 MP
	                              31%

	SPATII VERZI
	                 125.00 MP
	                              50%


 	
	Cladirile vor fi construite din materiale durabile si se vor încadra în arhitectura caracteristică functiunii.
	
	Din considerente compozitionale si functionale, constructia nu se va aseza la distante mai mici de cele prevăzute de actualul cod civil. Aceste distante se vor stabili odată cu realizarea documentatiei în fază DTAC, necesară eliberării autorizatiei de construire.

	NIVELUL DE CALITATE
	La intocmirea proiectului se vor respecta prevederile Legii nr. 50/1991, cu privire la autorizarea si executia constructiilor, Regulamentul de aplicare, impreuna cu celelalte reglementari privitoare la procedura de autorizare si continutul documentatiilor.

	REZISTENTA SI STABILITATEA LA SARCINI STATICE, DINAMICE SI SEISMICE
	Structura de rezistenta a ansamblului va corespunde normelor de stabilitate statica, dinamica, seismica in conformitate cu normativul de proiectare a constructiilor la actiuni seismice P100/2013. 
	CONDITIILE DE FUNDARE – conform studiului geotehnic ce va fi anexat amplasamentului.
	
	SIGURANTA LA FOC
	Asigurarea cerintelor esentiale de protectie la foc se va face conform Normativului P118/1999 si Ordinului M.I.  ai M.L.P.A.T. nr. 318/1219 MC din 1994.

	SIGURANTA IN EXPLOATARE
	Masurile de siguranta in exploatarea acestor obiective au in vedere:
· espectarea intocmai a legislatiei in constructii, a tuturor standardelor si normativelor specifice programului de arhitectura .
· Prevederea masurilor de siguranta in utilizare, inaltimi corespunzatoare de parapete, solutii corespunzatoare de iluminare naturala si artificiala, incalzire si ventilatie.
· Dimensionarea si rezolvarea corecta a functiilor componente a circulatiilor pe orizontala si verticala.
· Stabilirea corecta a amplasarii dotarilor si altor caracteristici functionale.
· Alegerea finisajelor adecvate.
	INCHIDERI, COMPARTIMENTARI SI FINISAJE
· Inchideri	
-Usoare cu caracteristici termice si hidroizolante corespunzatoare 
-Constructiile avand dimensiunile sub limita de producere a ecoului si reverberatiilor se vor respecta normativele si legislatia in vigoare.

	IMOBIL PRESTARI SERVICII
· Compartimentari	- Materialele usoare – gips carton sau panourile din rasini sintetice, panouri sandwih sau zidarie b.c.a. sau caramida;
· Tamplarie		- Exterioara si interioara– P.V.C. cu geam termopan;					
· Finisaje 		- Pereti 	-Exteriori: soclu cu tencuieli driscuite sau placaje 
							piatra;
						-Interiori:- zugraveli sau vopsitorii lavabile, 
						alte finisaje specifice
·  Plafoane		-   Panouri decorative multistrat sau planseu din beton sau 
				lemn finisat corespunzator;
·  Pardoseli		-   Pardoseli sintetice sau din lemn agreate;
				-   Pardoseli din ciment sclivisit pentru circulatii si spatii tehnice;
				-   Pardoseli gresie pentru grupuri  sanitare;
· Acoperisul 		- Elementele de acoperis vor fi protejate din punct de vedere al rezistentei termice, hidrofuge si la foc pentru a se incadra in valorile prescrise de normativele in vigoare;

	ILUMINAREA SI VENTILAREA NATURALA
	Iluminarea naturala 
	Spatiile vor fi iluminate pe cat posibil natural in conformitate cu normele uzuale.
	Ventilarea naturala
	Se va avea in vedere ca spatiile sa fie pe cat posibil ventilate natural.

	IZOLATII HIDROFUGE, TERMICE SI PENTRU ECONOMIA DE ENERGIE
	Proiectul va fi conceput printr-o colaborare buna intre inginerii de instalatii, arhitect si constructor.
	Elementele de inchidere vor fi realizate din materiale a caror coeficienti termici sa corespunda valorilor prescrise, iar necesarul maxim global de caldura pentru incalzire sa respecte in functie de regimul de inaltime al cladirii, standardele si documentatiile tehnice in vigoare: STAS 6472/3,  C 107-1/2005, NP 133/2013  si alte norme specifice pentru materialele puse in opera.

[bookmark: _Toc114061841]CAPITOLUL VII – RELATIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI SI PROGRAME, OBIECTIVE DE MEDIU

Dezvoltarea propusa se inscrie in tendinta generala de innoire a fundalului constructiei si a indicatorilor urbanistici indicati prin Planul Urbanisti General si in rezonanta cu strategiile de dezvoltare ale Primariei Comunei 23 AUGUST.

[bookmark: _Toc114061842]CAPITOLUL VIII – IMPLEMENTAREA LEGISLATIEI DE MEDIU
Planul Urbanistiz Zonal analizat cuprinde regulamentari privind dezvoltarea zonelor construite si neconstruite – prescriptii si recomandari si a fost intocmit conform:
· Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;
· Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata;
· Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;
· Legea nr. 22 din 22 februarie 2001 (*actualizată*) pentru ratificarea Convenţiei privind evaluarea impactului asupra mediului în context transfrontieră, adoptată la Espoo la 25 februarie 1991.
· HCJC 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrative al jud. Constanta;
· Ordonanta de Guvern nr. 57/29.06.2007 – Regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare, actualizata;
· Ordonanta de Guvern nr. 47/2000 privind stabilirea unor masuri de protectie a monumentelor istorice care fac parte din Lista patrimoniului mondial.
Se va avea in vedere, atat la realizarea lucrarilor cat si pe parcursul exploatarii investitiei propuse prin PUZ, protectia mediului inconjurator. Se recomanda folosirea energiei alternative (energie solara, eoliana, pompe de caldura) daca aceste solutii sunt viabile pentru amplasamentul analizat prin PUZ.
Se vor propune solutii viabile pentru racordarea viitoarei investitii propuse prin PUZ in ceea ce priveste racordarea la utilitati: electricitate, alimentare cu apa si canalizare, salubritate, telefonie.
Trebuie avuta in vedere respectarea HCJ nr.152/22.02.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrative al judetului Constanta. 
In privinta cadrului natural si a celui antropic din zona studiata PUZ, se face mentiunea ca raportul cadru natural – cadru antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului spatiului construit.
Monitorizarea atenta a factorilor care pot perturba conditiile de mediu existente va constitui un obiectiv principal pentru investitor si administratia locala.


Intocmit,
	Arh. GABOR CRISTIAN




	S.C. ELITE PROIECT S.R.L.
Ing. DUTESCU MARIUS
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