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M E M O R | U G E N E R A L

1. INTRODUCERE

1.1. date de recunoastere a documentatiei
Denumire proiect: ,,P.U.Z. AMENAJARE STRADA PRELUNGIREA TRACTORULUI
- CUMPANA"

Amplasament : comuna CUMPANA, satul Cumpéna, strada PRELUNGIREA
TRACTORULUI

Suprafata teren PUZ: 10,50ha

Beneficiar proiect: PRIMARIA CUMPANA

Certificat de urbanism: nr.250/6.10.2023 — emis de Primaria Cumpana

1.2. Obiectivul lucrarii

Se solicita prin C.U. elaborarea unui PUZ pentru stabilirea conditiilor urbanistice de
realizare a traseului strazii Tractorului prelungit spre est in vederea racordarii tramei
stradale a localitatii Cumpana la traficul rutier teritorial la autostrada A4.

Ca urmare este necesard precizarea traseului strazii, a amprizei acestuia si
consecintele cadastrale asupra terenurilor aferente.

1.3. Elemente de tema
Elementele tematice ale elaborarii PUZ sunt constituite de solicitarile beneficiarului si
prevederile certificatului de urbanism emis pentru acest proiect.

1.4. Surse documentare si cadrul legislativ

> Proiecte:
- PLAN URBANISTIC GENERAL al COMUNEI CUMPANA aprobat cu HCL 86/2022
» Cadrul legislativ
- Legea 50/1991 — privind autorizarea executarii constructiilor
- Legea 7 /1996 -legea cadastrului si a publicitatii imobiliare
- Legea 215/ 2001 - a administratiei locale
- Legea 350/2001 —privind amenajarea teritoriului si urbanismul
-Legea 378/2001 — pentru aprobarea OG nr.43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic si declararea unor situri ca zone de interes national
- HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
- HG 101/ 1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara.
- Ordinul 119 / 2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.
- OUG 195/2005 - privind protectia mediului
- Ordinul 839/2009 pentru aprobarea Normei metodologice de aplicare a Legii 50/1991
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal- Reglementare tehnica — indicativ GM -010-2000

Nota: cadrul legislativ si normativ mentionat se refera la formularea initiala si la toate
modificarile si completarile ulterioare.



2.ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.1. Incadrareain localitate

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este situat in Comuna
Cumpana, in partea de nord/est a vetrei satului.

Terenul studiat se afla in continuarea unei zone in curs de extindere a functiunii de
locuit si pentru activitati economice.

2.2. Incadrarea in propunerile de urbanism din PUG

Terenul care face obiectul regulamentuluiproiectului, conform prevederilor P.U.G.-
aprobat cu HCL nr.86/5.05.2022 -, a Regulamentului de Urbanism aferent PUG si a
temei de proiectare este situat partial in intravilan — partea de sud si partial in
extravilan (propus prin PUZ la introducere n intravilan)-partea de nord.

Conform PUG si RLU zona studiata se afla in UTR 2 — vatra existenta a localitatii si in
zona functionala — locuinte individuale in loturi (Li), cu o parte din suprafata, si in
UTR 4 si in zona functionala - activitati economice .

Terenul studiat se afla la distanta de 1,40km de zona cu dotari de interes public de
nivel comunal al localitatii Cumpana.

2.3. Analiza situatiei existente
2.3.1. Aspecte generale
Terenul studiat prin PUZ contine doua tipuri de utilizari functionale, dintre care unele
existente (de o parte si alta a traseului actual al strazii Tractorului): locuire si activitati
economice.
Prin specificul propunerilor urbanistice din acest PUZ se preconizeaza definirea
zonelor functionale ce intra in zona de studiu ca:

- Zona cu utilizare mixta: locuire si activitati economice -Lm

- Zona pentru circulatii, transporturi, comunicatii — CT
Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este situat in Comuna
Cumpaéna, aferent localitati Cumpana, in teren partial intravilan (conf. HCL
nr.86/5.05.2022)- si partial extravilan, in partea de nord a vetrei satului si
corespunde cu traseul existent al strazii Tractorului si terenurile adiacente
acestuia.
Suprafata zonei de studiu PUZ = 10,50ha

Strada Tractorului are un traseu compus din 2 tronsoane:

- Tronsonul 1 — orientat de la sud/vest spre nord/est, cu capatul de sud in
Soseaua Constantei si capatul de nord la cca 420m; are o ampriza
variabila, de cca 12m; In capétul de sud are o zon& cu carosabilul asfaltat
(pé@na la str. Nucilor) si restul este pietruit, dar cu latimea carosabilului
nedefinita prin borduri.

- Tronsonul 2 — orientat de la vest spre est, cu capatul de est in str. Marii.
Are 0 ampriza inegalda — de la 4,20m — in partea de vest — la 9,50m — in
partea de est. Este drum de pamant, nemenajat, fara delimitare materiala
a traseului si a latimii.

o Limita de intravilan corespunde cu limita de sud a loturilor situate in
partea de nord a drumului.

o In loturile situate in intravilan- in partea de sud a drumului exista 4
categorii de terenuri raportat la intentia de constituire a unei strazi
cu ampriza de 14m:
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= Teren n loturi cu adancimea de 4,50m (5,50m) cadastrate Tn
intentia de a fi cedate pentru realizarea amprizei stradale

= Teren cu adancimea de 4,50m neinclus Tn loturile cadastrate,
care vor intra in ampriza stradala fara alte forme notariale

= Teren n loturi necadastrate — la care in faza de realizare a
cadastrului este necesar sa se delimiteze separat terenul ce
trebuie cedat pentru ampriza stradala — cu adancimea de
4,50m, si care va face obiectul unei dezmembrari cadastrale.

= Teren in loturi cu cadastru pentru care trebuie realizata o
lucrare de dezmembrare cadastrala pentru terenul cu
adancimea de 4,50m in vederea cedarii pentru ampriza
stradala.

Tronsonul 2 are o lungime de 621m.

-relationari intre functiuni:

- In zona construita aferenta strazii Tractorului coexista functiunea de locuire cu cea
pentru activitati economice; activitdtile economice existente nu genereaza poluare
sau disconfort pentru partea de locuire.

-gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

-pe terenul studiat exista constructii in partea vestica a stazii Tractorului, in zona
constituitd urbanistic: locuinte si constructii pentru activitati economice: ateliere, spatii
de productie si depozitare.

S teren: 105.000mp

S drum existent (intre limitele de proprietati de la nord si sud): 9.973mp
Sc=4.406,00mp ( in loturi adiacente la strada existenta Tractorului)

Scd = 4.406,00mp

POT = 4,2%

CUT =0,042

Regimul de inaltime al constructiilor existente: parter

- In zona Invecinaté si in localitate POT variaza intre 10% si 40%.

e Terenul PUZ are o suprafatd del05.000mp si are ca obiect terenul aferent partii
existente a strazii Tractorului si partii propuse denumite ,, Prelungirea Tractorului”, atat
teren intravilan — situat in partea de sud a traseului drumului, cat si teren extravilan
(propus prin PUZ la introducere in intravilan) — n partea de nord a drumului.

Terenul studiat are urmatoarele vecinatati:
- In capatul vestic: Soseaua Constantei

- Tn capatul estic: str. Marii

- la nord: parcele agricole — extravilan

- la sud : parcele construibile-intravilan

2.3.2. Analiza geotehnica

+in zona nu se semnaleazd fenomene fizico — geologice active (alunecari sau
prabusiri) care sa pericliteze stabilitatea constructiei.

¢ Conform STAS 6054 / 77, adancimea maxima de inghet in perimetrul respectiv,
este de 0,80 m.

+Conform Codului de proiectare seismica -Partea | "Prevederi de proiectare pentru
cladiri" P 100-1/2013 - amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei
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terenului pentru proiectare ag =0,2g pentru cutremure avand intervalul mediu de
recurenta IMR =100 ani si in zona cu perioada de control (de colt)Tc-0,7sec;

Consideratii geotehnice
¢ Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristica formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri, macroporice de
origine eoliana, prafuri-prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub
acestea urmeaza complexul argilos-argila prafoasa+argila roscata, tare si orizontul de
bolovani de calcar.
In scopul stabilirii litologiei din amplasament au fost executate 2 foraje geotehnice
Din coroborarea datelor obtinute din foraje cu datele obtinute din forajele executate in
anii anteriori in zona s-a pus in evidenta urmatoarea litologie:
"a" - in suprafatd umplutura neomogena, avand grosimi de-1,00 m
" b"- un strat de loess galben, plastic vartos, ce se dezvoltd pana la
adancimea de - 6,00m;
Loessul este pamantul care va intra in cadrul zonei active a fundatiilor si are
urmatoarele caracteristici:
-structura macroporica;
- granulometric : praf- praf argilos;
plasticitate medie
- consistenta situeaza stratul in domeniul plastic vartos.
Din lucrarile executate in zona rezulta ca loessul se incadreaza in grupa A -
P.S.U.C. ce prezinta tasari suplimentare in caz de umezire sub fincarcarile
transmise de fundatii- conform Normativ NP 125 (PRINCIPIILE SR EN 797-1:2004
si SR EN 97-2:2008.
Se Incadreaza n categoria terenurilor cu compresibilitate mare n stare naturala si
foarte mare in stare inundata.
Nivelul panzei freatice
La data efectuarii cercetarilor nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje
pana la adancimea investigata.
Conditii de fundare
Avand in vedere datele expuse mai sus se recomanda:
- pentru constructile P, P+1E,P+2E cu incarcari de calcul < 10t/ml fundatie
- fundarea direct pe stratul de loess galben, plastic vartos;
- adancimi minime de fundare Dfmin = - 1,30m de la cota terenului actual
- la dimensionarea fundatiilor se va considera o presiune conventionala de
calcul p.conv.=Il 10-130kPa-gruparea fundamentala;
-- latimea minima a fundatjilor va fi B=0,60m

2.3.3. Caile de comunicatie

o In prezent traseul strazii Prelungirea Tractorului este un drum neamenajat, cu
distanta dintre loturile cadastrale de la nord si de la sud intre 4,20m — in partea de
vest si 9,50m —in partea de est.

Partea dinspre vest- si care formeaza actualul traseu al strazii Tractorului — este
strada constituitd urbanistic si care asigurd acces la loturile cu locuinte sau activitati
economice situate de o parte si alta a strazii. Are o ampriza variabila de 12,00-
13,00m dar cu partea carosabila precizata si constanta ca latime - de 7,00m.
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Partea care constituie ,,Prelungirea Tractorului” nu are elemente caracteristice de
strada —nu are carosabil , trotuare delimitate, avand intre limitele cadastrale de la
nord si sud & latime variabila — de la 4,20m la 9,50m.

Terenul studiat se afla la distanta de 1,40km de zona cu dotari de interes public de
nivel comunal al localitatii Cumpana.

2.3.4. Analiza fondului construit existent

Pe terenul studiat exista constructii in partea vestica a stazii Tractorului, in zona
constituitd urbanistic: locuinte si constructii pentru activitati economice: ateliere, spatii
de productie si depozitare.

2.3.5. Echiparea edilitara

2.3.5.1.— alimentarea cu apa — terenul studiat are racord la reteaua locala de alimentare
cu apa. Exista retea de alimentare cu apa pe str. Tractorului, pe strada Prelungirea
Tractorului si pe str. Marii care serveste incintele cu activitati adiacente la aceste strazi.
2.3.5.2 — canalizarea — localitatea Cumpana dispune de sistem de canalizare
menajera centralizatd; deoarece terenul studiat nu este construit aceasta nu are
racord la reteaua de canalizare locala. Exista retea de canalizare pe str. Tractorului si
pe str. Marii care serveste incintele adiacente la aceste strazi.

2.3.5.3 — alimentare cu energie electrica: pe terenul studiat nu exista retea de
alimentare cu energie electrica; pe strazile invecinate exista retea de alimentare cu
energie electrica.

2.3.5.4 — alimentare cu gaze: pe terenul studiat nu exista retea de alimentare cu
gaze; pe strazile invecinate exista retea de alimentare cu gaze.

2.3.5.5 — telecomunicatii: pe terenul studiat nu exista retea de telefonie.

Disfunctionalitati

La modul de utilizare actuala a terenului nu se remarca disfunctionalitati care sa
rezulte din situatia actuala a terenului sau care sa fie generate de alte functiuni din
zona, cu efect in terenul studiat.

Partea adiacenta la traseul strazii ,,Prelungirea Tractorului” nu este amenajata ca
strada utilizabild urbanistic si nici nu este echipata cu utilitati.

Faptul ca are o ampriza variabila (distanta dintre limitele cadastrale ale terenurilor de
la sud si de la nord) — intre 4,20m si 9,50m — pentru a obtine o ampriza constanta de
14,00m — asa cum este preconizat pentru aceasta strada - duce la necesitatea
procedurii de cedare de teren atat din proprietatile de la sud cét si de la nord. Déja la
parcelarea de la sud sunt parcele in care delimitarea cadastrald s-a facut cu cedare
de teren pentru strada.

2.3.6. Necesitati si optiuni

Optiunile sunt exprimate de beneficiari prin tema de proiectare si prin cererea de
certificat de urbanism adresata Primariei Cumpana, care la randul ei prezinta
reglementarile si exigentele urbanistice pe care trebuie sa le respecte sau la care sa
se supuna functiunile si constructiile propuse Tn terenul studiat.

2.3.7. Probleme de mediu

e Functiunea propusa pe acest amplasament nu este generatoare de poluantj; in zona
Tnconjuratoare nu exista surse de poluare a caror raza de actjune sa includa si zona din PUZ.
In zona studiati, nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului
(alunecari) si nici inundatji.

e Terenul avut in vedere pentru amenajarea strazii Prelungirea Tractorului si a
terenurilor adiacente de la sud si nord pentru extindere a functiunii de locuit si pentru
activitati economice nu este inclus in suprafete ce fac parte din situri din reteaua
NATURA 2000 si nici din alte suprafete supuse protectiei de mediu.
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«Cel mai apropiat sit protejat din reteaua NATURA 2000 se afla la cca 4,20km spre vest-
- RO SCI 0398 — Straja- Cumpana.

Zona studiata nu se afla in raza de interdictie sau restrictie a unor surse de poluare sau
disconfort specificate in Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119 / 2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatjei.

3. PROPUNERI, REGLEMENTARI

3.1. Elemente de tema

Elementele de tema pentru PUZ sunt constituite din destinatia terenului, de situatia
existentd n teren, de situatia din zonele adiacente, de prevederile PUG sia RLU
aferent PUG, de solicitarile beneficiarului privind necesitatea completérii tramei
stradale locale cu cale de access pre racordul la autostrada A4.

Acest PUZ se elaboreaza in vederea constituirii drumului ce face parte din
nomenclatorul stradal ca strada Tractorului, ca strada cu latimea de 14m, cu
carosabil de 7m si 2 trotuare de cate 3,50m, cu delimitarea amprizei la limite de
proprietate la sud si la nord, si pentru a genera conditile cadastrale si
administrative pentru realizarea strazii.

Strada Tractorului urmeaza sa se prelungeasca la est de str. Marii ca acces la
autostrada A4, constituind legatura retelei stradale a localitati Cumpana la
reteaua rutiera teritoriala. Pentru racordul la autostrada a fost emis CU nr.
232/14.09.2023 ,, Construire nod rutier Cumpana A4 (km 16+700) — DN 39 E —
inclusiv retele de utilitati din culoarul investitiei”.

Propunerile urbanistice tin seama atat de prevederile PUG aprobat cu HCL
86/2022.

3.2. Descrierea solutiei de organizare arhitectural — urbanistica
e Organizarea arhitectural —urbanistica rezulta din elementele de tema de
proiectare ale beneficiarului, din conditiile de teren, din situatia ocuparii existente a
terenului studiat, din exigentele mentionate in certificatul de urbanism.

¢ Principalele propuneri urbanistice in cadrul PUZ:
Propunerile urbanistice se refera la 3urmatoarele categorii de probleme:
1. Asigurarea unui traseu stradal pentru strada Tractorului de la Soseaua
Constantei la str. Marii, cu prelungire spre nodul rutier cu autostrada A4, cu o
ampriza de 14m (carosabil 7m+2 trotuare x 3,5m).

2. Deoarece pe traseul actual distanta dintre proprietatile situate de o parte si
alta a drumului este variabild este necesar sa se evidenteze suprafetele de
teren din fiecare lot care intra in ampriza preconizatd, aceste suprafete
urmand sa faca obiectul dezlipirii cadastrale in vederea cedarii catre
Comuna Cumpana pentru constituire domeniu public de interes local.

o Suprafetele care intra in ampriza preconizata, in prezent sunt de 4 categorii:
= 1in lot cadastrat — cu litimea de 4,50m (5.50m) — destinat cedarii
pentru strada; Tn aceasta situatie se afla 15 loturi ce insumeaza
1.309,45mp; toate aceste loturi se afla in partea de sud a drumului.
= Teren care nu a fost inclus in lotul cadastrat — disponibil pentru
stradd; Tn aceasta situatie se afla 3 loturi ce Thsumeaza 399,95mp

si toate aceste loturi se afla in partea de sud a drumului.
= Suprafete din terenuri fara cadastru, la care la executarea
cadastrului trebuie delimitatd separat zona din ampriza
preconizata — cu latimea de 4,50m, in vederea cedarii pentru

{ Formatted: Font: 12 pt
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strada; in aceasta situatie se afla 5 loturi si toate aceste loturi
se afla in partea de sud a drumului.

= Suprafete de teren ce intrd in ampriza preconizata a strazii si care
fac parte din loturi cu cadastru, situate atat in partea de nord, de
vest cét si de sud, si la care trebuie executata o lucrare cadastrala
de delimitare a terenului ce trebuie cedat pentru ampriza
preconizata a drumului, cu latimi asa cum rezultd din proiect.

3. Se propune introducerea in intravilan a terenurilor situate la nord si la est de
traseul strazii Tractorului — pe o adancime de 50m, in vederea utlizarii
acestuia pentru locuire sau activitati nenocive, care eventual sa valorifice
accesul la autostrada si implicit la traficul auto teritorial. Ca urmare, Tn aceasta
zona se modifica si limita de intravilan. Suprafata propusa la includere in
intravilan= 4,13ha.

4. Terenurile introduse n intravilan se propun la lotizare, cu loturi cu adancimea
de 50m si suprafata de cca 600mp.

Elemente de bilant teritorial:
- S teren zona de studiu PUZ: 105.000mp
- teren n loturi cadastrate pentru cedare pentru strada: 1.309,45mp
- teren neinclus n lot cadastral-disponibil pentru strada: 399,95mp
- teren intre limitele de proprietati-pe traseul propus la amenajare ca strada:
9.973mp
- POT maxim propus: 30% numai pentru locuinta,

40%-pt. locuinta si dependinte sau alte spatii complementare locuirii
- CUT maxim propus — calculat numai pentru locuinta: 0,60

- calculat impreuna cu dependinte: 0,70

- Regim de inaltime maxim propus— loturi locuinte : Sp+P+1
- constructiile propuse se vor amplasa in lot cu o retragere minima de 3m si
retragere maxima de 6m (cu posibilitatea amenajarii unui loc de parcare intre
locuinta si limita de la strada).
- Cladirile care au alta functiune decat cea de locuit -in intregime sau numai la parter-
(cu functiuni de interes public: comert, servicii mestesugaresti, servicii intelectuale)
se vor putea amplasa lipit de aliniament; Tn aceasta situatie trebuie asigurat accesul
la parcarea/gararea auto Tn curtea din spate.
- Incintele in care se amplaseaza numai cladiri pentru activitati economice vor tine
seama de conditionarile tehnologice sau functionale ale tipului de activitate
economica respectiva.

3.3. Organizarea circulatiei
3.3.1. Caile de comunicatie:

- Obiectul proiectului il constituie chiar o lucrare de modernizare a circulatiei
prin completarea retelei stradale prin amenajarea unui traseu de racordare a
tramei stradale a localitatii la reteaua rutiera teritoriald prin autostrada A4.

- Acest PUZ se elaboreaza in vederea constituirii drumului (ce face parte din
nomenclatorul stradal ca strada Tractorului), ca strada cu latimea de 14m,
cu carosabil de 7m si 2 trotuare de cate 3,50m, cu delimitarea amprizei la
limite de proprietate la sud si la nord, si pentru a genera conditiile
cadastrale si administrative pentru realizarea strazii.
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¢ incintele vor fi prevazute cu imprejmuire pe toate laturile; pe latura dinspre strada
se va respecta un caracter unitar al Tmprejmuirii, ca materiale de constructie, ca
aspect si ca Tnaltime; Tnaltimea spre strada va fi de maxim 2,00m.

Pe celelalte laturi ale incintei se va executa imprejmuire din materiale opace care sa
asigure intimitatea in incintd, cu inaltimea de 1,80-2,00m.

+1n dreptul continuarii traseului existent al strazii Tractorului spre nord se prevede
posibilitatea realizarii unei strazi / drum — pe traseul unui drum de exploatare existent
- care sa preia traficul generat de dezvoltarea localitatii spre nord/est.

3.3.2. Transportul in comun

Propunerile din PUZ nu duc la modificari in ceeace priveste functionarea
transportului in comun, ca mijloace, trasee sau capacitati. Se utilizeaza transportul Tn
comun existent.

3.3.3. Percaje si garaje

in fiecare lot rezultat din lotizare se va rezerva terenul in vederea amenajarii unei
parcari cu 1 loc/100mp suprafatd construita — pentru locuinte, sau conform necesitatilor
functionale — la unitatile cu activitati economice, cu interdictia utilizarii spatiului public
pentru parcare sau stationare a vehicolelor utilizate tehnologic, pentru vizitatori sau
personal.

3.3.4. Sistematizarea verticala

Terenul destinat realizarii traseului strazii Tractorului este plat, cu panta de cca 0,5%
(cota +56m la vest si cota +57 la est).

Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.

3.4. Zonificarea teritoriului

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este situat in Comuna Cumpana,
aferent localitati Cumpana, in teren partial intravilan (conf. HCL nr.86/5.05.2022)- si
partial extravilan, in partea de nord/est a vetrei satului si corespunde cu traseul
existent al strazii Tractorului si terenurile adiacente acestuia.

Zonificarea functionala a terenului tine seama de prevederile PUG si de prevederile
certificatului de urbanism nr.250/2023; din PUG se preia traseul stradal preconizate
pentru aceastd strada si zonificarea functionaléd pentru partea de teren intravilan.

- se considera ca cel putin 50% din suprafata din loturile pentru locuit raman
neconstruite si se amenajeaza ca spatiu verde de incinta.

ELEMENTE DE BILANT TERITORIAL

MOD DE UTILIZARE TEREN EXISTENT PROPUS
mp | % mp | %

TEREN CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

Teren liber 88.110| 84,0 -

Incinte cu activitati economice 5.185 4.9 5.185 4.9
Loturi cu locuinte 1.410 1,3 85.915 (-560)* | 81,9
Retea stradala 10.295 (9973+322)** 9,8 | 13.900 (+560)* | 13,2
TOTAL 105.000 100 105.000 100
POT existent 4,2% maxim 30%
CUT existent 0,042 maxim 0,70

Regim de inaltime parter | max. P+1 (sau max.10m la
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atic/cornisa-
pt.activ.economice)

*Suprafata teren aferenta prelungirii str. Tractorului spre nord- pe traseu de De
** strada Tractorului in intravilan — 3.481mp
Fragment str. Nucilor — 322mp
De 412 = str. Prelungirea Tractorului — 6.492mp
3.5. Regimul de inal{ime maxim ce reiese din solicitarea beneficiarului si din
prevederile RLU aferent PUG — pentru zona de locuinte: Sp+P+1 si max.10m
la atic/cornisa — pentru constructiile din incintele pentru activitati economice.
3.6. Regimul de aliniere al constructiilor :
Amplasarea constructiilor in loturi se va face tinand seama de eventualele exigente
tehnologice (pentru incintele cu activitati economice),dar si de prevederile codului civil
referitoare la:
- vederea spre vecin (art.614) — cu distanta minima fata de limita de 2m,
- picatura de pe strasina (art. 611);
- Loturile situate la intersectia a doud strazi vor avea coltul tesit, din motive de
vizibilitate rutiera, corelat cu raza de curbura a strazii (min.5,50 m).
- cladirile de locuit se vor amplasa cu o retragere de 3-6m de la limita de la strada.

3.7.  Modul de utilizare al terenului

Obiectivul principal al proiectului este definirea caracteristicilor urbanistice si tehnice
ale traseului strazii Prelungirea Tractorului — in vederea racordarii la accesul spre
autostrada A4, implicatiile urbanistice si cadastrale ale realizarii traseului si amprizei
preconizate, inclusiv asupra terenurilor situate adiacent la traseul strazii.

Ca urmare, din suprafata totala de 105.000 mp:
- sunt Tn intravilan-63.700mp
- se introduc in intravilan — 41.300mp

- Teren destinat amenajarii strazii Prelungirea Tractorului — 13.900mp
o Din care: in str. Tractorului — portiunea existenta in intravilan-3.500mp
o In strada Prelungirea Tractorului - 10.400mp
- Teren in incinte cu activitati economice existente — 5.185mp
- Teren destinat utilizarii pentru locuinte si activitéti economice — 85.915mp
- Teren rezervat pentru realizarii prelungirii str. Tractorului spre nord — pe traseu
De — (560mp)

3.8. Protectia mediului:

eFunctiunea propusa pe acest amplasament nu este generatoare de poluanti; in zona
Tnconjuratoare nu exista surse de poluare a caror raza de actjune sa includa si zona din PUZ.
ein zona studiatd, nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului
(alunecari) si nici inundatii.

eTerenul avut in vedere pentru lotizare pentru locuinte individuale nu este inclus in
suprafete ce fac parte din situri din reteaua NATURA 2000 si nici din alte suprafete
supuse protectiei de mediu.

«Cel mai apropiat sit protejat din reteaua NATURA 2000 se afla la cca 4,20km spre vest-
- RO SCI 0398 — Straja- Cumpana

eZona studiata nu se afla in raza de interdictie sau restrictie a unor surse de poluare sau
disconfort specificate in Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119 / 2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

3.9. Echiparea edilitara
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3.9.1.Alimentarea cu apa: Constructiile propuse se vor alimenta prin racord la reteaua
de alimentare cu apa a localitatii prin camin cu apometru. Pe strada Tractorului, str.
Prelungirea Tractorului si str. Marii exista conducta de alimentare cu apa.
3.9.2.Canalizarea menajera: localitatea Cumpana dispune de sistem de canalizare
menajera centralizata; Exista retea de canalizare pe strada Tractorului (tronsonul
existent) si str. Marii; aceasta se va extinde in zona PUZ si fiecare lot propus va fi
prevazut cu camin de vizitare prin care se face racordul la conducta de canalizare.
3.9.3.alimentarea cu energie electrica: se va face prin racord la reteaua locala ce se
va extinde in zona PUZ. Existd retea de alimentare cu energie electricad pe strada
Tractorului (tronsonul existent) si str. Marii care asigura alimentarea loturilor adiacente.
3.9.4.alimentarea cu gaze: se va face prin racord la reteaua locala ce se va extinde
in zona PUZ.

3.9.5.telecomunicatiile: se va utiliza reteaua locala de telefonie fixa si telefonia mobila.
3.9.6.alimentarea cu caldura: pentru incélzirea spatiilor in care este necesar confort
termic, precum si prepararea apei calde menajere se va folosi o centrala termica pe
combustibil gazos.

Managementul deseurilor:

Terenurile situate de o parte si alta a strazii propuse la amenajare sunt lotizate (in
partea de sud) sau se propun la lotizare (in partea de nord), cu functiunea
predominant de locuire; rezulta cca 100 loturi.

Pentru deseurile menajere se va face contract cu societatea care asigura colectarea
deseurilor menajere in comuna; se apreciaza o cantitate de cca 44 t/anual (100 loturi
x 3 persoane/lot x 0,4 kg/pers/zi x 365 zile).

Atét pentru deseurile menajere cét si pentru cele industriale se va utiliza sistemul de
colectare diferentiat pe tipuri de sortimente (plastice, hartie-carton, metalice, menajere).
Deseurile industriale speciale (expl. uleiuri) se vor evacua de catre firme specializate
n acest sens.

3.10. Obiective de utilitate publica:
Lotul studiat se afla la distanta de 1,40km de zona cu dotari de interes public de nivel
comunal al localitatii Cumpana.

3.11. Tipul de proprietate a terenurilor si circulatia terenurilor
Suprafata totala PUZ — 105.000mp din care:
-domeniu public local — str. Tractorului — zona din intravilan — 3.500mp
- str. Nucilor — 322mp
- De 412 - 6.492mp
- teren neinclus Tn loturi cadastrale proprietate persoane
fizice sau juridice — 399,95mp
- domeniu privat local — terenuri cedate pentru realizare strada — 1.309,45
n vederea realizarii amprizei de 14m este necesar s& se cedeze din domeniul privat
al persoanelor fizice si juridice suprafata de — 2.713mp
—ramas in domeniu privat persoane fizice si juridice — 90.263,60mp
-total teren in domeniul public local — 14.736,40mp

4. CONCLUZIl, MASURI Sl SARCINI IN CONTINUARE
» Se solicita prin C.U. elaborarea unui PUZ pentru stabilirea conditiilor urbanistice de

realizare a traseului strazii Tractorului prelungit spre est in vederea racordarii tramei

stradale a localitatii Cumpana la traficul rutier teritorial la autostrada A4.
Ca urmare este necesara precizarea traseului strazii, a amprizei acestuia si

consecintele cadastrale asupra terenurilor aferente.

[ Formatted: Not Highlight
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e Terenul care face obiectul proiectului, conform prevederilor P.U.G.- aprobat cu HCL

—

Formatted: Not Highlight

nr.86/5.05.2022 -, a Regulamentului de Urbanism aferent PUG si a temei de
proiectare este situat partial in intravilan — partea de sud si partial in extravilan
(propus prin PUZ la introducere 1n intravilan)-partea de nord.

eConform PUG si RLU zona studiata se afla in UTR 2 — vatra existenta a localitatii si
in zona functionala — locuinte individuale in loturi (Li), cu o parte din suprafata, si
in UTR 4 si in zona functionala — activitati economice .

eAcest PUZ se elaboreaza in vederea constituirii drumului ce face parte din
nomenclatorul stradal ca strada Tractorului, ca strada cu latimea de 14m, cu
carosabil de 7m si 2 trotuare de cate 3,50m, cu delimitarea amprizei la limite de
proprietate la sud si la nord, si pentru a genera conditile cadastrale si
administrative pentru realizarea strazii.

eStrada Tractorului urmeaza sa se prelungeasca la est de str. Marii ca acces la
autostrada A4, constituind legatura retelei stradale a localitati Cumpana la
reteaua rutierd teritoriald. Pentru racordul la autostrada a fost emis CU nr.
232/14.09.2023 ,, Construire nod rutier Cumpana A4 (km 16+700) — DN 39 E —
inclusiv retele de utilitati din culoarul investitiei”.

ePropunerile urbanistice se refera la urmatoarele categorii de probleme:
1. Asigurarea unui traseu stradal pentru strada Tractorului de la Soseaua
Constantei la str. Marii, cu prelungire spre nodul rutier cu autostrada A4, cu o
ampriza de 14m (carosabil 7m+2 trotuare x 3,5m).

2. Deoarece pe traseul actual distanta dintre proprietatile situate de o parte si
alta a drumului este variabila este necesar sa se evidenteze suprafetele de
teren din fiecare lot care intrd in ampriza preconizatd, aceste suprafete

urmand sa facad obiectul dezlipirii cadastrale in vederea cedarii cétre
Comuna Cumpana pentru constituire domeniu public de interes local.
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 Pentru echiparea edilitara se vor extinde retelele de utilitati de pe strazile adiacente si
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la fiecare lot in parte prin racorduri realizate cu contract cu furnizorii de utilitati: Formatted: Not Highlight

gaze, telefonie. Pe strada Prelungirea Tractorului existd conducté de alimentare cu apa. Formatted: Condensed by 0,2 pt, Not Highlight
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e Elemente de bilant teritorial
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- POT maxim propus: 30% numai pentru locuinta,

alimentare cu apa, canalizare menajera, alimentare cu energie electrica, alimentare cu %
40%-pt. locuinta si dependinte sau alte spatii complementare locuirii {
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- CUT maxim propus — calculat numai pentru locuinta: 0,60
- calculat impreuné cu dependinte: 0,70
- Regim de inaltime maxim propus— loturi locuinte : Sp+P+1

elaborat
—arh. ABDISA ABDISA —nscris in RUR - cu drept de semnatura
pentru documentatii de urbanism B,C, D, E,

INVENTAR COORDONATE

PUNCTE DELIMITARE
ZONA DE STUDIU

pct X y

1 |786245,11 | 298139,22

2 | 786284,16 | 298055,23

3 | 785770,81 | 297698,32




785802,92

297635,35

785747,04

297597,28

78577744

297554,96

785750,17

297535,85

785836,15

297417,43

785663,91

297293,45

785629,16

297343,74

785649,21

297358,77

785654,32

297358,41

785655,94

297375,55

785660,24

297378,08

785658,42

297411,26

785678,94

297425,58

785622,56

297518,93

785652,46

297538,23

785697,80

297745,62

PUNCTE LIMITA
EXTINDERE
PROPUSA INTRAVILAN

pct

X

y

a

785666,09

297594,86

b

785701,57

297742,62

C

786236,94

298128,15

d

786259,30

298081,40

PUNCTE AX PROPUS
STRADA PRELUNGIREA

TRACTORULUI

pct

X

y

A

785759,36

297718,50

B

786254,09

298071,72
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