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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

AMPLASAMENT : Adresa: loc. CUMPANA, jud. CONSTANTA, Loturile
NR. CAD. 114130 Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 LOT 1/3 - LOT 1/2/1 SI
A404/21/2 - LOT 1/1 (1677mp); NR. CAD. 114313 Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 S| A404/21/2 -
LOT1/3 - LOT 1/2/2/1 (1998mp); NR. CAD. 114312 Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2
-LOT1/3 - LOT 1/2/2/2 (2156mp); NR. CAD. 114126 Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI
A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 2 ALEE DE ACCES (1148mp); NR. CAD. 114216 Parcela
A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/1/1 (400mp); NR. CAD. 114217 Parcela
A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/1/2 (435mp)

BENEFICIAR : MAVRODIN MARIUS-FLORIN

ELABORAT : S.C. INGINERIA SUD-EST S.R.L./ S.C. 3R DESIGN CAMP COMANA
S.R.L.

DATA : TRIM 111/2024

1.2. Obiectul Studiului de Oportunitate

Obiectul prezentei documentatii il constituie studierea stabilirii conditiilor urbanistice
privind parcelarea unor terenuri, proprietate privata, situate in intravilanul Localitatii Cumpana,
in vederea realizarii de loturi individuale pentru construirea de locuinte unifamiliale realizarea
cailor de acces si echiparea edilitara a parcelelor.

Necesitatea PUZ-ului este mentionata in Certificatul de Urbanism nr. 284 / 31.10.2023
de catre autoritatea publica locala a Localitatii CUMPANA.

Obiectul prezentei documentatii il constituie studierea stabilirii conditiilor urbanistice
privind parcelarea unui teren, in vederea realizarii de loturi individuale pentru construirea de
locuinte unifamiliale, realizarea cailor de acces si echiparea edilitara a parcelelor.

Noua configurare trebuie sa se integreze in specificul UTR-urilor Tnvecinate, in care

domina functiunile de locuire si servicii.

1.2.1. Surse documentare

- Extrasul CF nr. 114130, 114313, 114312, 114126, 114216, 114217

- PUG aferent Loc. CUMPANA Jud.CONSTANTA

- Documentatie cadastrala

- Baza legala folosita la intocmirea PUZ :

-Legea nr.350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - republicata, cu
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completarile si modificarile ulterioare.

1.2.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

Concomitent cu prezentul PUZ nu au fost intocmite alte studii de urbanism.

1.2.3. Baza topografica

Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo '70.

1.2.4. Metodologia utilizata si legislatia aplicata

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.

Documentatia are la baza urmatoarele legi modificate si completate ulterior:

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata si completata
prin Ordonanta nr. 7/2016;

Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

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

Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

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

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor;

Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

Codul Civil;

7. CAPITOLUL Il - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei/disfunctionalitati

Imobilul care face obiectul prezentului studiu, este un teren fara constructii format din
sase (6) parcele amplasate in partea de nord a localitatii. Categoria de folosinta a terenului este
de teren intravilan arabil conform extras C.F.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propuse prin PUG:

-Zona pentru activitati economice, subzona UTR4 care presupune activitati economice,
productie, depozitare, echipare edilitara, gospodarie comunala, cu maxim P+1 niveluri.

-In apropiere nu se regasesc elemente naturale sau culturale importante.
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Disfunctionalitati in zona studiata din punct de vedere al:

-functiunilor: zona neurbanizata invecinata cu functiuni de locuit/agricole;

-fondul construit: in vecinatate fondul construit este format neomogen din cladiri
rezidentiale vechi si noi respectiv anexe gospodaresti, agricole;

-circulatiilor: drumurile existente sunt drumuri de exploatare de pamant si piatra;

-spatii publice amenajate: nu exista spatii publice amenajate in zona;

-echipari tehnico-edilitare: nu exista in zona studiata echipari tehnico-edilitare.

2.1.2. Potential de dezvoltare

Localitatea Cumpana, ce apartine judetului Constanta, a primit statutul urban in
etape diferite ale dezvoltarii sale, ca urmare a politicii urbanistice din ultimele doua decenii ale
secolului XX, ramanand totusi marcat de antecedenta sa rurala.

Factori favorabili:

Pozitia geografica pe axa de circulatie rutiera DN 39E Mun. Constanta-com.
Cumpana reprezinta un principal factor de dezvoltare a orasului.

Prezenta resurselor (depozitele de pamant aferente canalului navigabil) a constituit
elementul cheie in evolutia demografica si transformarea urbana a localitatii.

Acestora li se adauga potentialul fortei de munca si cel agricol ridicat. Prin
dezvoltarea sa economicd, localitatea Cumpana se inscrie in reteaua de localitati a judetului
Constanta si care, alaturi de alte locdlitati urbane din vecindtatea municipiului Constanta,
constituie un pol de dezvoltare al zonei metropolitane.

Localitatea Cumpana se afla intr-un proces de dezvoltare continua, stimulat si prin
deciziile administratiei publice locale, una dintre acestea referindu-se la concesionarea sau
acordarea in folosinta gratuita a unor loturi de teren pentru construirea de locuinte, cunoscut
fiind faptul ca insuficienta spatiilor locative reprezinta o problema foarte greu de depasit mai
ales de tinerii care au hotarat sa isi intemeieze o familie.

2.2. Incadrarea in localitate

Proprietatea studiata 1, in suprafata de 1677 mp din acte (1677 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114310
Cumpana Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 LOT 1/3 - LOT 1/2/1 SI A404/21/2 - LOT
1/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest—IE 114239
-lavest—IE 112113 — DE398
-lasud - IE 114126 — ALEE DE ACCES
-lanord — IE 112081
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Proprietatea studiata 2, in suprafata de 1998 mp din acte (1998 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114313
Cumpana Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/2/2/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan gi delimitat /invecinat cu urmatoarele :

-laest—1E112018

- lavest — IE 114229

-lasud — IE 114126 ALEE DE ACCES; LOT 1/2/2/1; IE 112121
-lanord - IE 112081

Proprietatea studiata 3, in suprafata de 2156 mp din acte (2156 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitati Cumpana, in partea de nord si se identifica prin 114312 Parcela
A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/2/2/2.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :

-laest—LOT 1/2/2/2

- lavest — IE 114159

-lasud - 1E 112121

-lanord — IE 114126 LOT2-ALEE DE ACCES

Proprietatea studiata 4, in suprafata de 1148 mp din acte (1148 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114126
Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 2 ALEE DE ACCES.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan gi delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest—LOT 1;
- la vest — DE398
-lasud-LOT 1
-lanord - LOT 1

Proprietatea studiata 5, in suprafata de 400 mp din acte (400 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114216
Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/1/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest—-LOT 1/1/2;
- la vest — DE398;
-lasud - 1E 112121;
- lanord — LOT 2- ALEE DE ACCES

Proprietatea studiata 6, in suprafata de 435mp din acte (435 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitati Cumpana, in partea de nord si se identifica 114217 Parcela
A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/1/2.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
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-laest—LOT %2 1E114160

-lavest—LOT 1/1/1

-lasud - IE 112121

- lanord — AIE 114126 — ALEE DE ACCES

2.3. Elemente de cadru natural
2.3.1. Relief

Localitatea CUMPANA este situata in S-V Judetului Constanta, in unitatea de relief
Podisul Dobrogei de Sud, la contactul dintre Podisul Medgidiei si Campia Litorala.

Caracteristica reliefului Podisului Dobrogei de Sud o constituie reteaua de vai
ramificate care |-au fragmentat puternic.

Descoperirea “ cadranului solar”, in anul 1960 atesta existenta localitatii din secolul IlI
era noastra. Teritoriul comunei Cumpana face parte din subunitatea tectonica Dobrogea de
Sud,si a fost recunoscuta oficial in anul 1870 sub numele de Hasi-dullc,iar in anul 1929 va
capata numele de Cumpana.

in prezent teritoriul administrativ al localititii este de 4490,60ha iar iar suprafata
arabila ocupa 3255ha, adica 73% din suprafata comunei. Nu exista pasuni, vii sau livezi.

Populatia se afla intr-o puternica expansiune, numarul locuitorilor ajungand astazi la
peste 14000 de locuitori.

2.3.2. Conditii topoclimatice

Perimetrul localitati Cumpana este situat in zona climei temperat-continentale,
prezentand o accentuata influentd marind pe cuprinsul unei fasii litorale de 10-15km. Existenta
Marii Negre, cu o permanenta evaporare a apei, asigura umiditatea aerului si totodata provoaca
reglarea incalzirii acestuia.

Regimul temperaturilor:

- temperatura medie anuala: + 11,3° C

- temperatura maxima absoluta: +60°-63° C
Numarul de zile fara inghet depaseste 220zile.

Clima litoralului se caracterizeaza printr-un grad de ariditate accentuat ca urmare a unei
cantitati de precipitatii atmosferice foarte mici si neuniform repartizate in cursul anului (cca, 400-
450mm/an), in timp ce evapotranspiratia potentiala este deosebit de ridicata (cca. 700mm/an).
Deficitul de umiditate este foarte mare (in jur de 300mm/an).. Indicele de ariditate cuprins intre
19,3 si 21,1 reflecta practic incadrarea teritoriului respectiv in zona de stepa, caracterizata prin
temperaturi ridicate si deficit foarte puternic de precipitatii, in special in perioada estivala, dar si
la nivel anual.

2.3.3. Incadrare seismica

Din punct de vedere seismic, localitatea Cumpana este situata in intregime intr-o
zona seismica caracterizata prin:
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- zona de intensitate seismica de gradul 7;;(unde 1 semnifica o perioada medie de
revenire de minimum 50 de ani) pe scara MSK, conform SR 110/1-1993 Zonare Seismica.
Macrozonarea teritoriului Romaniei (figura 2).

- perioada de colt a spectrului de raspuns : Tc = 0,7 sec, conform P100-1/2013.

2.3.4. Conditii morfologice si geomorfologice

Terenurile din zona studiata sunt relativ plane, aproape orizontale sau cu pante line
si pe deplin stabile (neafectate de alunecari de teren active, prabusiri etc.).

Municipiul Constanta se situeaza in zona de potential scazut de producere a
alunecarilor de teren, cu probabilitate de alunecare foarte redusa (fig. 7-8), si in zona cu
cantitati maxime de precipitatii scazute in 24 ore de 100-150mm, dar nu este afectat de
inundatii datorate revarsarii unui curs de apa sau a scurgerii pe torenti, conform Planului de
Amenajare a Teritoriului National. Sectiunea a V-a. Zone de risc natural.

2.3.5. Conditii geologice

Din punct de vedere al regionarii fizico-geografice, Loc. Cumpana este situata in
Dobrogea de Sud, subregiunea litorala (litoralul maritim Sud-Dobrogean).

2.4. Circulatia

Proprietatea studiata, in suprafata de 7814 mp, este situata in intravilanul localitatii
Cumpana in partea de NORD.

Localitatea este strabatuta de DN39E, artera ce joaca un rol important in relatia in
teritoriu, asigurand astfel accesibilitatea facila (face legatura intre Mun. Constanta si
com.Cumpana).

In Tncinta studiatd accesul se face prin strada De:398.

Strada de categoria a IV-a, cu un profil de aproximativ 10 m si se poate amenaja astfel:

7.00 m carosabil si trotuar de 1.50m pe ambele parti. Circulatia carosabila se desfasoara in
dublu sens.

Mijloacele de transport in comun nu sunt prezente in aceasta zona.

Din analiza situatiei existente reiese necesitatea strazii De: 398 ca principala zona de
acces n zona studiata.

Accesul pietonal si auto la teren se realizeaza de pe latura de vest.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul reglementat prin PUZ este conform documentatiei cadastrala liber de constructii.
Singurele functiuni impuse fiind cele reglementate prin PUG Cumpana.

In prezent, nu exista disfunctii intre utilizarile existente in teren.

Aspecte calitative ale fondului construit din zona studiata:

Fondul construit in vecinatatea zonei studiate este reprezentat, preponderent, de locuinte
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individuale fara un stil arhitectural aparte, avand o stare precara spre medie.

Se poate observa o tendinta de modernizare a locuintelor nou executate, acestea tinand
cont de cerintele Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G.-ului Cumpana, atat pe parte
estetica cat si de amplasare in parcela.

Prin ansamblul propus, contribuim la sustinerea dezvoltarii zonei rezidentiale aducand un
plus estetic si functional zonei.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

Zona studiata prezinta, preponderent, un caracter omogen reprezentativ pentru
functiunea de locuire cu parcelar specific localitatilor rurale, dezvoltate in proximitatea DN39E si
zone de servicii inspre limita intravilanului ceea ce favorizeaza dezvoltarea unui ansamblu mixt
de locuinte si servicii.

Spatii verzi existente:

Spatiile verzi se regasesc in cea mai mare parte in zona centrald de-a lungul Drumului
National DN39E propuse pentru amenajare prin P.U.G. Cumpana. In momentul de fata, pe
terenul reglementat nu existd spatii verzi amenajate, acestea urmand a fi prevazute prin
prezentul proiect si reprezentate cu titlul orientativ.

In zona studiatd nu exista riscuri naturale de genul: alunecari de teren, eroziuni, zone
inundabile.

Principalele caracteristici ale zonei sunt:

- prezenta functiunii de locuire si servicii, find ocupata preponderant de locuinte
individuale.

Proprietatea studiata 1, in suprafata de 1677 mp din acte (1677 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114310
Cumpana Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 LOT 1/3 - LOT 1/2/1 S| A404/21/2 - LOT
1/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest—IE 114239
-lavest—IE 112113 — DE398
-lasud - IE 114126 — ALEE DE ACCES
-lanord — IE 112081

Proprietatea studiata 2, in suprafata de 1998 mp din acte (1998 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114313
Cumpana Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/2/2/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :

-laest—1E112018

- lavest— IE 114229

-lasud — IE 114126 ALEE DE ACCES; LOT 1/2/2/1; IE 112121
-lanord - IE 112081
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Proprietatea studiata 3, in suprafata de 2156 mp din acte (2156 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin 114312 Parcela
A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/2/2/2.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :

-laest—LOT 1/2/2/2

- lavest — IE 114159

-lasud - IE 112121

-lanord — IE 114126 LOT2-ALEE DE ACCES

Proprietatea studiata 4, in suprafata de 1148 mp din acte (1148 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114126
Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 2 ALEE DE ACCES.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest—LOT 1;
- la vest — DE398
-lasud - LOT 1
-lanord - LOT 1

Proprietatea studiata 5, in suprafata de 400 mp din acte (400 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitatii Cumpana, in partea de nord si se identifica prin CF 114216
Parcela A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/1/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan gi delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest— LOT 1/1/2;
- la vest — DE398;
-lasud - IE 112121;
-la nord — LOT 2- ALEE DE ACCES

Proprietatea studiata 6, in suprafata de 435mp din acte (435 mp din masuratori), este
situata in intravilanul localitati Cumpana, in partea de nord si se identifica 114217 Parcela
A404/21/2 - LOT 1/2 SI A404/21/2 - LOT1/3 - LOT 1/1/2.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
-laest—-LOT %2 1E114160
- lavest—LOT 1/1/1
-lasud-1E 112121
- la nord — AIE 114126 — ALEE DE ACCES

2.6. Echipare edilitara

Terenurile reglementate vor avea acces la toate retelele edilitare din localitate si anume:
telecomunicatii, gaze, energie electrica (LEA medie tensiune 20KV), iar ulterior la apa si
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canalizare. Informatii specifice sunt anexate prezentei documentatii in urma obtinerii avizelor
furnizorilor de utilitati din zona.

in prezent, doar o parte din constructiile din localitate beneficiaza de retele cu apa si
canalizare.

Pentru restul zonelor este in curs de implementare o extindere a retelei de canalizare.

Teritoriul administrativ este traversat de retele de inalta si foarte inaltd tensiune, de o
magistrala de gaze care nu influenteaza/conditioneaza propunerile de reglementari urbanistice.

2.7. Probleme de mediu

Din punct de vedere al calitatii aerului, pe teritoriul orasului nu existd surse majore de
poluare (unitati industriale, centrale termice).

Arderea combustibilului fosil (carbune, produse petroliere) in surse stationare, respectiv
locuintele si dotérile edilitare, sunt raspunzatoare de incarcarea atmosferica cu un complex de
poluanti gazosi si solizi (SOL. NO, CO, C02, cenusa si zgura). Concluzia este ca poluarea
atmosferica este nesemnificativa in teritoriul localitatii.

Riscul de scadere a calitatii apei este scazut, avand in vedere faptul ca pe teritoriul
orasului nu sunt unitati economice cu procese tehnologice n urma carora rezulta substante
poluante. Tn ultimii ani nu au fost semnalate poluéri ale apelor in zona Cumpana.

In prezent nu exista retea publica de canalizare in zona, astfel in incinta fiecarei parcele
propuse apele uzate vor fi colectate in bazine vidanjabile.

Tn momentul In care In zon& se va extinde serviciul public de canalizare, apele uzate se
vor descarca n canalizarea publica.

Calitatea apei freatice este afectata de poluare din cauza closetelor de tip rural si a
ingrasamintelor chimice utilizate in agricultura, de-a lungul timpului.

De asemenea, un mare risc il reprezinta poluarea cu produse petroliere (detergenti).

Pentru alimentarea cu apa in scop potabil se vor racorda la reteaua publica de apa .

Prin documentatia prezenta avandu-se in vedere parcelarea pentru construirea de
locuinte, nu se pune problema protectiei mediului faia de marile surse de poluare, unitatile
industriale poluatoare nefiind prezente.

Incinta face parte dintr-un areal cu posibilitati de creare a spatiilor verzi, prin plantatiile
propuse si zonele verzi / terenuri agricole estimate a fi constituite. Se vor prevedea zone
plantate la limita a minim 30% din suprafata fiecarei parcele confor HCJ 152/2013.

Rezolvarea elementelor poluante la nivelul unitatilor de locuit :

Deseurile menajere se vor colecta separat in containere speciale si preluate periodic prin

societatea de salubritate din zona.

2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi prezentate public, in urma procedurii de implicare a publicului in
elaborarea PUZ-ului, conform Ordinului 2701/2010.
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3. CAPITOLUL Ill - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor si documentelor anterior realizate

3.1.1. Studiu de fundamentare geotehnic pentru PUZ

Concluziile enuntate n studiul geotehnic sunt:

*in conformitate cu prevederile "Normativ privind documentatiile geotehnice pentru
constructii" indicativ NP 074/2014, amplasamentul se situeaza in categoria geotehnica cu
urmatorul punctaj:

+ Conditii de teren — terenuri bune respectiv medii — 2 respectiv -3 puncte;

 Apa subterana — fara epuismente — 1 punct;

» Clasif. constructiei dupa categ. de importanta — normala — 3 puncte;

* Vecinatati - fara riscuri — 1 punct;

« Zona seismica — ag = 0,20 — 3 puncte.

Riscul geotehnic conform punctajului cumulat - 10 respectiv 11* puncte, conform tabelului A1.4
respectiv A1.5 (NP 074/2014), este de tip ,,risc geotehnic moderat”, iar categoria geotehnica
este "2”.

e Adancimea minima de fundare, conditionata de depasirea adancimii de inghet, si

Tncastrarea in strat, este Df min = -1,50m fata de nivelul terenului. Adancimea de fundare

este conditionata de realizarea tehnica a subsolului proiectat céat si de eventualul adapost

ALA, din datele puse la dispozitie de proiectantul general este in jur de -3,00m/ -2,60m

de la cota teren actual.

La aceasta adancime rezulta ca strat portant orizontul de nisipuri, cenusiu-galbui, cu
pietris mic-mare, rar bolovanis, indesate.

e Se va evita stagnarea in amplasament a apelor din precipitatii, atat in perioada de

executie, cat si pe toata durata exploatarii constructiei.

e Evacuarea apelor pluviale din amplasament si amenajarea suprafetei terenului

inconjurator cu pante de scurgere spre exterior si/sau rigole.

e Lucrarile de sapatura manuala vor fi incadrate in categoria "teren tare" iar cele

mecanizate, in teren "categoria a ll-a".

e Se recomanda realizarea de trotuare etanse in jurul cladiriilor, acestea vor avea

latimea minima de 1,00 m si se vor aseza pe un strat de pamant stabilizat, in grosime de

20 cm, prevazut cu panta de 5% spre exterior, putand fi confectionate din asfalt turnat

sau din dale, din piatra sau beton, rostuite cu mortar de ciment sau mastic bituminos.

Etanseitatea in timp necesita o buna compactare a stratului de pamant stabilizat.

e Imobilele se pot construi in conditii geotehnice bune cu respectarea proiectelor de

executie.
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3.1.2. Strateqgia de dezvoltare a localitatii Cumpana

Organizarea si dezvoltarea localitatii va fi subordonata in continuare circulatiilor majore
propuse spre modernizare si supralargire, dar va tine cont si de proiectele si programele care
tin de zona metropolitana a Constanta.

Prin propunerile de organizare functionala s-a urmarit:

o a reglementa tipurile de locuire (individuala, colectiva si amplasarea acestora in cadrul
localitatii);

o a contura zonele mixte, in care sunt permise si alte tipuri de activitati, in afara de locuire,
dar compatibile cu aceasta,;

. a definitiva zonele pentru activitati economice, concentrate de-a lungul arterelor rutiere si
feroviare, sau pe fostele terenuri industriale;

o a proteja spatiile verzi publice existente si a propune unele noi pe terenurile
disponibile din intravilan;

o a prelua proiectele aprobate de modernizare a infrastructurii rutiere si de extindere a
infrastructurii edilitare;

. a marca terenurile cu interdictie temporara si definitive de construire;

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior

intregul teren pus la dispozitie (7814mp) se va impartii in insule de parcele cu
suprafata de aproximativ 395.36mp-957.55 mp (vezi plan situatia propusa).

Conform Planul Urbanistic General al Localitatii Cumpana pentru terenul studiat sunt
urmatoarele prevederi:

Zona mixta continand locuinte unifamiliale si colective mici cu regim de inaltime,

P, P+1E, P+M, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice,

profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante,

recreere) si echipamente publice.

L — ZONA DE
LOCUIT
L2 — SUBZONA DE LOCUINTE MICI SITUATE IN P+1 P.O.T. C.U.T.

NOILE EXTINDERI 50% 1,2

Parcelele studiate se incadreaza in subzona:
L2 - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+1 niveluri in regim de construire
continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat):
-amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret,
Tmprejmuiri.
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3.3. Modernizarea circulatiei

- Accesul pietonal si auto al terenului se realizeaza din latura de vest, din strada
De398.

- Parte carosabila de 10.00 m (o banda de circulatie pe sens, doua sensuri), trotuar de
1.50m pe ambele parti a benzii de circulatie. Astfel zona drumului in profil transversal
are 7.00m, fiind dedicat accesului carosabil.

- Pe partea carosabila se va institui interdictie de construire.

- Parcarea / stationarea autovehiculelor se va face in incinta proprie;

- Profilele transversale au fost alcatuite incat sa curpinda elemente necesare pentru:

J Circulatie auto si pietonala:

. Retele edilitare;

. lluminat public;

. Sisteme de colectare si scurgerea apelor pluviale (pante transversale, santuri si

pante longitudinale).

3.4. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin Planul Urbanistic Zonal se reglementeaza conditiile in care se va putea edifica
viitorul ansamblu de locuinte si servicii.

Pentru realizarea obiectivului documentatiei se propune modificarea prin P.U.Z. a
subzonelor functionale prezente (L) in subzonele:

L2 - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+1 (P+M) niveluri in regim de construire
continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat):

-amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Spatii verzi amenajate Strazi ftrotuare/spatii

ARIA (m?) POT. cuT (%) betonate (%)
Aria zona studiatd 9080.5 0.0 0.0 0.0 13.9
Parcela nr. Cadastral: 114310 (proprietate privatd) 1677.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Parcela nr. Cadastral: 114313 (proprietate privata) 1998.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Parcela nr. Cadastral: 114312 (proprietate privatd) 2156.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Parcela nr. Cadastral: 114126 (proprietate privatd) 1148.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Parcela nr. Cadastral: 114216 (proprietate privata) 400.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Parcela nr. Cadastral: 114217 (proprietate privata) 4350 0.0 0.0 0.0 0.0
Drumuri de exploatare/acces reglementate prin PUZ (largire) 1266.5
BILANT TERITORIAL PROPUS

ARIA (m?) P._O_T_ C_.U_T_ Spatii ve.rzi amenajate | Spatii betonate i.n cadrul

Maxim.50% Maxim.1.3 min. 30% parcelelor-maxim.20%
Suprafete rezultate din studiu (m?) Parcele
propuse (proprietate privata) (15 parcele 6564.2 32821 85335 1969.3 13128
cu aria cuprinsd intre 395.36-957.55m?)
Straziftrotuare/spatii betonate(m?),(proprietate publicd) 295
Drumuri de exploatare/acces reglementate prin PUZ (largire) 12106
15
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Spatii verzi min. 30% POT: 50% CUT:-1.3

Mr. Lot Steren (mp) | Sconstruit (mp) |Sdesfasurat{mp) |5 spatii verzi{min.) | Spatii betonate (max.)
Lot| 1[/15 399 .81 199 91 519.75 119.94 79.96
Lot| 2|15 400.96 200.48 52125 120.29 80.19
Lot| 3|15 400.95 200.48 52124 120.29 80.19
Lot| 4[/15 400.95 200.48 52124 120.29 80.19
Lot| 5[/15 400.95 200.48 52124 120.29 80.19
Lot| 6|/15 400.95 200.48 52124 120.29 80.19
Lot| 7|15 401.13 200.57 52147 120.34 80.23
Lot| 8|/15 957 55 478.78 1244 82 28727 191.51
Lot 9[/15 400.87 200.44 52113 12026 80.17
Lot| 10{/15 400.95 200.48 52124 120.29 80.19
Lot| 11{/15 40095 20048 52124 12029 8019
Lot| 12{/15 40095 20048 52124 12029 8019
Lot| 13{/15 40095 20048 52124 12029 8019
Lot| 14[/15 400 .95 20048 52124 12029 8019
Lot| 15(/15 395.36 197 68 513.97 118.61 79.07

Retrageri minime : (Conform plansei 4.- Reglementari urbanistice)

Fata de aliniamentul strazilor:
-Fata de strada proiectatéd de acces pe parcela: 3.00m de la limita de proprietate.

Retrageri fata de limitele laterale ale parcelei:

-In cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazad pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incéperi principale, noua cladire
se poate alipi de calcanul existent (daca exista acordul autentic al partilor) sau nu, iar fata de
limita opusa se va retrage la o distantd minima de 60 cm fata de limita de hotar (daca nu exista
deschideri de usa sau fereastra), iar peretele sa fie tip calcan. Pentru imobilele care nu se
doreste sa fie realizate cu perete tip calcan,distanta minima va fi de 60 cm intre limita de
proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor
exprimat printr-un inscris autentic;

-In cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase sau nu fat
de limitele parcelelor, noua cladire avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi principale,
distanta minima va fi de 2.00 m fata de limita de proprietate. Este obligatorie pastrarea unei
distante de cel putin 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin
si balcon (ména curenta a balustrazii) ce ar fi orientate catre acest fond.

-In cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase sau nu fata
de limitele parcelelor, noua cladire neavand gol de usa sau fereastra ale unor incaperi
principale, distanta va fi de 60 cm fata de linia de hotar, iar peretele sa fie tip calcan. Pentru
imobilele care nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan, distanta minima va fi de 60 cm
intre limita de proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;

-In cazul ferestrei de lumina (tip caramida de sticla (nevada) sau geam fix mat) poate fi montata
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fara limita de distanta;
-Distanta minima de la limita de proprietate unde se pot monta goluri de usi si ferestre este de
2.00 m de la peretele finit din dreptul golului pana la limita de hotar.

Retrageri fata de limita posterioara a parcelei :
- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distantd de minim 2.00 m. Orice derogare
de la distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

Descrierea viitoarei investitii:

Proiectul ce face obiectul acestei documentatii implica reconfigurarea zonei studiata prin
P.U.Z. in vederea construirii unor locuinte, plus toate utilitdtile si amenajarile aferente
functiunilor propuse. Serviciile propuse: birouri, functiuni comerciale, servicii profesionale si
activitati manufacturiere, servicii financiar-bancare; sport-intretinere-recreere, farmacii, mici
magazine alimentare.

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Instalatii sanitare:

- Sursa de apa:

Alimentarea cu apa se va realiza la nivelul fiecarei parcele prin bransament la reteaua
publica de alimentare cu apa aflata in apropierea amplasamentului.

- Canalizare menajera:

Apele uzate din cadrul parcelelor se vor evacua in bazine vidanjabile etanse:

-ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare inclusiv a WC-
urilor;
-ape de condens provenite din functionarea aparatelor de conditionare.

Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare, sunt evacuate gravitational prin
curgere liber4 la bazinul vidanjabil care se va executa in incinta. In momentul in care in zona se
va extinde serviciul public de canalizare, apele uzate se vor descarca in canalizarea publica.

Daca la momemntul finalizarii lucrarilor de constructie, reteaua de canalizare nu va fi
functionala se va construi o statie de epurare individuala ce va fi amplasata in incinta proprietatii
in apropierea caminului de racord canalizare.

- Canalizarea pluviala:

Apele meteorice care provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul cladirilor
sunt evacuate in interiorul proprietatilor, fiind conduse prin sistem de pante catre spatiile verzi.

Reteaua de canalizare pluviala este separata de reteaua de canalizare a apelor uzate
menajere, deoarece in cazul unor ploi cu intensitate mare, chiar daca sunt de scurta durata in
conductele de canalizare apelor meteorice regimul de curgere este sub presiune si orice
legatura intre aceste conducte si reteaua de canalizare apelor uzate menajere ar duce la
inundarea cladirii, prin obiectele sanitare.

Apele de pe suprafetele exterioare betonate sunt preluate cu ajutorul unui sistem de
pante catre zonele amenajate ca spatii verzi.

17
Memoriu de prezentare/studiu de oportunitate
P.U.Z. - PARCELARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT



- Retele exterioare apa — canal:

Canalizarea se va executa, incepandu-se cu partea din aval si mergand spre partea din
amonte. Fiecare tub pus in operd va fi inainte incercat la impermeabilitate. Tmbinérile dintre
tuburi se vor face prin mufe etansate cu garnitura din elastomeri.

Pentru evacuarea in exteriorul cladirii a apelor uzate menajere se va realiza o retea din
teava de canalizare tip PVC-KG pentru conducte ingropate.

Reteaua interioara de canalizare de la nivelul fiecarei parcele se va decarca in bazin
vidanjabil etans pana la instalarea retelei de canalizare in zona.

Instalatii electrice:
Alimentarea cu energie electrica a cladirior se vor realiza in conformitate cu solutia
rezultata prin proiectele de bransament.

3.6. Protectia mediului

Dupa terminarea lucrarilor de construire a cladirilor si a lucrarilor de infrastructura, se va
realiza o sistematizare pe verticala a zonei, se va amenaja zona verde prin plantatii si se vor
marca toate arterele de circulatie.

Pentru colectarea deseurilor menajere si tehnologice specifice, se vor incheia contracte
de salubrizare cu unitati specializate.

Avand in vedere ca toate lucrarile ce urmeaza sa se realizeze vor fi incepute in anul
2022-2023 dupa aprobarea P.U.Z.-ului si obtinerea Autorizatilor de Construire, devine
obligatorie alegerea utilajelor si a tehnologiei corespunzatoare normelor U.E.

Sursele de zgomot si vibratii:

Ansamblu va avea in dotare echipamente silentioase.

e Indicele de izolare la zgomot aerian:

- se vor respecta normele aprobate de transmitere prin elementele de constructie
(pereti, plansee) a zgomotului perturbator (masurat in dB)

e Indicele de izolare la zgomot de impact al planseului:

- se vor respecta normele aprobate de transmitere prin plansee a zgomotului de impact
(masurat in dB)

o Tmbunété’girea izolarii pardoselilor la zgomot de impact:

- imbunatatirea izolarii la zgomot de impact se va realiza diferentiat, in functie de tipul
incaperilor si al pardoselilor utilizate, astfel incat prin aditionare sa se realizeze valoarea
admisibila a indicelui pentru ansamblul planseu si pardoseala.

Viitoarele investitii nu afecteaza mediul inconjurator.

3.7. Consecinte economice si sociale

Avand in vedere faptul ca Localitatea Cumpana este in continua dezvoltare economica si
sociald, construirea unui ansamblu de locuire si servicii va fi una profitabila atat pentru
investitorul privat, cat si pentru autoritatea publica locala, prin asigurarea de locuinte si a fortei
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de munca. De asemenea, prin viitoarea functiune este sustinut specificul zonei, cel de locuire.

Principalul obiectiv este acela a asigura conditii optime din punct de vedere urbanistic;
pentru realizarea obiectivului propus, prin stabilirea unor reglementari care sa nu intre in conflict
cu vecinatatea si sa asigure buna functionare a viitorului ansamblu rezidential.

Investitia este oportuna deoarece va fi valorificat din punct de vedere arhitectural-
urbanistic si economic terenului reglementat.

Concretizarea masurilor de protectie a mediului si de impact vizual, proprii zonei
abordate.

3.8. Cateqgoriile de costuri

In responsabilitatea autoritatii publice locale sunt costurile pentru modernizarea sau
supralargirea drumului de acces, respectiv extinderea retelelor edilitare.

Pana la inceperea lucrarilor specifice autoritatilor publice beneficiarul este obligat sa
intretina si sa consolideze(pietruiasca) drumul de acces catre parcelele propuse.

Lucrarile de racordare si bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de
beneficiarul lucrarii finale.

Pentru construirea viitorului ansamblu, costurilor vor fi sustinute in totalitate de catre
beneficiar.

/. CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Solutia urbanistica a viitorului ansamblu va urmari integrarea coerenta a acestuia in
tesutul existent, fara a crea disfunctii cu vecinatatea, prin respectarea legislatiei in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal este in curs de avizare, urméand a fi supus dezbaterii si avizarii
Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul Consiliul Local.

Planul Urbanistic Zonal se va supune dezbaterii si aprobarii Consiliului Local al
Localitatiii Cumpana, dupa care, reglementérile cuprinse in documentatie vor fi respectate
conform prevederilor legale in vigoare.

Pentru realizarea investitiei, beneficiarul va face demersurile necesare in continuare,
potrivit legilor Tn vigoare.

Toate cheltuielile pentru asigurarea utilitatilor Si amenajarea cailor de acces propuse in acest
proiect sunt in sarcina beneficiarului (MAVRODIN MARIUS-FLORIN). Dupa realizarea acestora
terenurile semiprivate amenajate conform prevederilor P.U.Z. vor fi cedate Tn administrarea
autoritatilor locale in termenul stabilit prin hotarare HCL.

Proiectant General, Intocmit,
SC INGINERIA SUD-EST SRL Arh. DUMITRU-RADU POPESESCU
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