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PROIECT NR. 17 /2016
PLAN URBANISTIC ZONAL

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE P.U.Z.
proiect nr.24/2008 PENTRU DEZMEMBRARE LOT 47 IN LOT 47-1
SI 47-2, ST SCHIMBAREA FUNCTIUNII ZONEI DE ,,DEPOZITE”
IN ,,DEPOZITE SI HALA PENTRU PRODUCTIE SI ASAMBLARE
COMPONENTE CASA,, PENTRU LOTUL 47-2

orasul Murfatlar, satul Siminoc, str. Artarului nr. 43

beneficiar: S.C 3EHOUSE CORP s.r.l.
sef de proiect: arh. ABDISA ABDISA —b.i.a. nr. 046

certificat de RUR pentru elaborare de proiecte de
urbanism si amenajarea teritoriului, categoriile B,C,D,E,

2016




BORDEROU PIESE SCRISE

A. PLANUL URBANISTIC ZONAL
- Foaie de capat

- Borderou piese scrise

- Borderou piese desenate

- MEMORIU GENERAL
1 INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.1.1. Denumirea lucrarii

1.1.2. Beneficiar

1.1.3. Data elaborarii

1.2. Obiectul lucrarii

1.3. Surse documentare si cadrul legislativ

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei
e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
¢ Potential de dezvoltare

2.2. incadrarea in localitate
e Pozitia zonei faté de intravilanul localitatii
» Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitétii, cooperarii
in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

2.3. Elemente ale cadrului natural
Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica :
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale :

2.4. Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare,
navale, aeriene-dupa caz.

e Capacitdfi de transport, greutdli in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum gi dintre acestea si alte funcfiuni ale zonei, necesitéti de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati i trasee
ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

2.5. Ocuparea terenurilor:
- principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupé zona studiata:
-relationari intre functiuni:
-gradul de acupare a zonei cu fond construit:
-aspecte calitative ale fondului construit:
-asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:
-asigurarea cu spatii verzi:
-existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine:
- principalele disfunctionalitati:
2.6. Echiparea edilitara
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sstadiul echipdrii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii:
- debite si refele de distributie apa potabila:
- refele de canalizare:
- retele de transport energie electrica:
- refele de telecomunicatie:
- surse i retele alimentare cu caldura:
- posibilitati de alimentare cu gaze naturale:
- principale disfunctionalitati generate de echiparea edilitara:
2.7. Probleme de mediu

2.8. Optiuni ale populatiei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:
3.2. Prevederi ale PUG:
-prevederile PUG aprobat cu implicatii asupra dezvoltérii urbanistice a zonei in
studiu:
-céi de comunicatie
-relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine
-mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor
-lucrari majore prevazute in zona
-dezvoltarea echiparii edilitare
-protectia mediului
3.3. Valorificarea cadrului natural
3.4. Modernizarea circulatiei:
3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:
3.7.Protectia mediului:
3.8.0biective de utilitate publica:

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

5. ANEXE
5.1. - certificat de urbanism nr. 65/30.08.2016
5.2. AVIZE

B. REGULAMENT DE URBANISM

BORDEROU PLANSE DESENATE

1

. PLAN DE INCADRARE

scara 1: 25.000

2. P.U.Z. APROBAT CU HCL 14/2009 scara 1: 1.500
3. P.U.Z. APROBAT CU HCL 83/2014 scara 1: 1.500
4. P.U.Z MODIFICAT PROPUS scara 1: 1.500

5. LOT 47 - SITUATIA EXISTENTA scara1: 500

6. LOT 47- REGLEMENTARI URBANISTICE scara1: 500
7. LOT 47- REGLEMENTARI EDILITARE scara1: 500
8. LOT 47- SITUATIA JURIDICA A TERENURILOR scara1: 900




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

1. INTRODUCERE

1.1. date de recunoastere a documentatiei

- Denumire proiect: PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE P.U.Z.
proiect nr.24/2008 PENTRU DEZMEMBRARE LOT 47 IN LOT 47-1 Sl 47-2, Sl
SCHIMBAREA FUNCTIUNII ZONEI DE ,DEPOZITE” IN ,DEPOZITE SI HALA
PENTRU PRODUCTIE S| ASAMBLARE COMPONENTE CASA,, PENTRU LOTUL 47-
- Amplasament : orasul MURFATLAR, satul SIMINOC — str. Artarului nr. 43, lot 47

- intocmitor : b.i.a. 046 — arh. ABDISA ABDISA

- Beneficiar : S.C. 3EHOUSE CORP s.r.1.

- Data : trim.IIl 2016

- Certificat de urbanism : nr. 65/30.08.2016 emis de Primaria Murfatlar

1.2. Obiectul lucrarii

Se solicitd prin C.U. elaborarea unui PUZ in vederea madificarii reglementarilor
urbanistice privind lotul 47-2 rezultat din dezmembrarea lotului 47 din parcelarea ce a
facut obiectul proiectului nr. 24/2008 — aprobat cu HCL 14/29.01.2009.

Elementele tematice ale elaborarii PUZ sunt constituite de propunerile din PUZ initial
— aprobat cu HCL 14/29.01.2009, din PUZ de modificare a PUZ initial — aprobat cu
HCL 83/21.08.2014, lucrarea cadastrala de dezmembrare a lotului 47 in lotul 47-1 si
47-2, de solicitarile beneficiarului privind modificarea utilizarii lotului 47-2 si
prevederile certificatului de urbanism eliberat pentru acest proiect.

Reglementarile si indicatorii urbanistici stabiliti prin PUZ initial, pe zone de folosinte
(benzindrie_pensiune, depozite - lot 47, locuinte) se mentin nemodificate.

PUZ actual se referd la dezmembrarea lotului 47 (cu functiune initiald — depozite) in
loturile 47-1 pentru depozitare si _lotul 47-2 pentru hald productie si_asamblare
componente pentru case, in care se mentin indicatorii urbanistici stabiliti in PUZ initial
pentru lotul 47- depozite.

1.3. Surse documentare
> Proiecte:
- PLAN URBANISTIC GENERAL al ORASULUI MURFATLAR
- pr.24/2008 - P.U.Z. pentru introducere in intravilan trup izolat ,,C2,, pentru
pensiune, depozite, stafie distributie combustibil, locuite, spatiu comercial —pr. nr.
24/2008 — aprobat cu HCL 14/29.01. 2009
- pr.14/2013 - PUZ modificare PUZ pr. 24/2008 prin schimbarea destinatiei lotului 46 din
statie de carburanti in statie de carburanti (lot 46A) si centru terapeutic ecvestru (lot 46B).
» 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 536 / 1997 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.
- Ordin nr. 839 din 12/10/2009 -pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor
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- OUG 195/2005 - privind protectia mediului

- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal- Reglementare tehnica — indicativ GM -010-2000

- HCJC nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente construciiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judefului Constanta.

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

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

» Date privind evolutia zonei

Terenul studiat face parte din zona ce a facut obiectul unui PUZ care a fost aprobat
cu HCL 14/29.01. 2009, amplasat la vest de vatra satului Siminoc, constituindu-se ca
trup C2. In PUZ aprobat terenul cu suprafata de 5,00ha a fost lotizat pentru locuinte
individuale, pentru statie de carburanti, depozite, spatiu comercial, pensiune.

Prin pr.14/2013 - PUZ modificare PUZ pr. 24/2008 prin schimbarea destinatiei lotului
46 din statie de carburanti in statie de carburanti (lot 46A) si centru terapeutic
ecvestru (lot 46B)- proiect aprobat cu HCL 83/21.08.2014 s-a intervenit in modul de
folosinta al lotului 46.

Prin acest proiect se intervine cu o modificare privind lotul 47, care a facut obiectul
unei dezmembrari din care au rezultat :

- lotul 47-1 : cu utilizarea ca depozit

- lotul 47-2 : in care se propune CONSTRUIRE HALA DEPOZIT PENTRU PRODUCTIE
SI ASAMBLARE COMPONENTE PENTRU CASE

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii: prin
propunerile din PUZ initial s-a realizat extinderea vetrei satului spre vest, cu o zona
cu functiuni multiple : de locuire si de activitdati economice, constituind si sursa de
locuri de munca pentru locuitorii satului.

ePotentialul de dezvoltare al zonei este generat si de faptul ca se afla pe traseul
Dc27 care are relatie cu autostrada A2 prin intersectia situata la cca 1,5km.

2.2. Incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fatad de intravilanul localitaii : prin aprobarea PUZ initial terenul din
lotul 47 a fost introdus in intravilanul construibil al localitatii Siminoc, orasul Murfatlar,
ca parte a trupului C2 ; trupul C2 are suprafata de 5,00ha si se afla in partea de vest
a vetrei satului Siminoc.

eRelationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institufii de interes general: terenul din lotul 47 este
accesibil din Dc 27 (str. Murfatlar) precum si din strada interioara a ansamblului de
locuinte propuse n loturi — str. Artarului.

Vecinatati:

lotul 47-1

- la nord - lotul 47-2,

- la sud — limita de intravilan

- la est - str. Ararului



- la vest - propr. Florescu Maria
- lotul 47-2

- la nord - centrul de echitatie,

- la sud - lotul 47-1

- la est - str. Artarului

- la vest - propr. Florescu Maria

Functiunile propuse au posibilitatea cooperarii in domeniul edilitar cu vatra satului
Siminoc prin posibilitatea racordarii la refeaua de alimentare cu apa a satului; nu
solicita servire din partea institutiilor de interes general.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica :
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale :

o in prezent terenul este liber de constructii, avand folosinta agricola.

o - lotul 47-1 are o forma patrulatera cu dimensiunile:

- la nord (spre lotul 47-2, intre pct. 9-10): 58,85m

- la sud (intre pct. 11-12):53,60m

- la est (spre str. Artarului, intre pct. 10-11): 53,81m

- la vest (spre propr. Florescu Maria, intre pct. 9-12): 50,00m

e - lotul 47-2 are o forma pentagonala — cu 5 laturi, cu dimensiunile:
- la nord (spre centrul de echitatie, intre pct. 2-3): 15,56m

- la nord (spre centrul de echitatie, intre pct. 3-4): 51,46m

- la sud (spre lotul 47-1, intre pct. 9-10): 58,85m

- la est (spre str. Artarului, intre pct. 2-10): 41,00m

- la vest (spre propr. Florescu Maria, intre pct. 4-9): 62,50m

e terenul are panta generala de 3%, orientata de la sud spre nord, cu cota +100m in
marginea sudica a lotului 46 $i +97m |la marginea nordica.

ereteaua hidrografica: pe amplasament sau in vecinatatea acestuia nu exista cursuri
de apa sau suprafete de apa

eclima:
Climatul zonei de amplasament se inscrie in cel al Dobrogei centrale caracterizat prin
continentalism, cu oscilatii diurne si anuale mari ale temperaturii aerului, cantitati de
precipitatii reduse. Vecinatatea relativa a marii influenteaza asupra circulatiei maselor
de aer.

Temperatura inregistreaza valoarea medie anuala + 10,8° C, media minima are
valoarea — 1,7° C si se inregistreaza in ianuarie, iar media maxima are valoarea +
22,4° C si se inregistreaza in lunile iulie.

Precipitatile sunt reduse cantitativ, inregistrarile medii multianuale consemnand un
numar de 60,7 zile / an cu precipitatii si o valoare de 426,5 mm / an.

Consideratii geotehnice

Pe amplasament s-a elaborat un studiu geotehnic de catre S.C. TG5 PROIECT s.r.l.
Constanta. In acest scop s-au executat 6 foraje.

¢De mentionat ca, In zond nu se semnaleaza fenomene fizico — geologice active
(alunecari sau prabusiri) care sa pericliteze stabilitatea construciei.
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¢Conform STAS 6054 / 77, adancimea maxima de inghet in perimetrul respectiv,
este de 0,80 m.

¢ Dupa normativ P 100 / 92, amplasamentul este situat in

- zona seismica , E”

- coeficient de seismicitate ks = 0,12

- perioada de colt Tec=0,7 sec

¢ Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogean, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de
origine eoliana, prafuri — prafuri argiloase loessoide si argile profoase loessoide.

Forajele executate au pus in evidentd urmatoarea succesiune litologica:

»a”’ — de la suprafata terenului s-a intalnit pAmant vegetal cenusiu, in grosime de
0,70-0,80m

»b” — urmeaza un strat de loess galben, intalnit pana la adancimi de 4,80 m in foraje.

Loessul este pamantul ce va intra in cadrul zonei de deformatie a fundatiilor si are
urmatoarele caracteristici geotehnice:

- este pamant coeziv;

- structura macroporica

- granulometric: praf — praf argilos

- indicele de consistenta : 1c=0,9-0,8 (la -1,50m) situeaza stratul in domeniul

plastic vartos;

- indicele de plasticitate indica plasticitate medie
Loessul face parte din grupa A-P.S.U. ce prezinta tasari suplimentare, in caz de
umezire, numai sub incarcarile transmise de fundatii, conform Normativ P7/2000.
Se incadreaza in categoria terenurilor cu compresibilitate mare in stare naturala si
foarte mare in stare inundata.
»C” = in continuare se dezvolta stratul de argila cafenie-rogcata, plastic vartoasa-
tare, intalnita in foraje pana la adancimea de 5,70m in foraje.

Nivelul hidrostatic
La data efectuarii cercetarilor, nivelul panzei freatice nu a fost intalnit in foraje pana
la adancimea investigata; in zona apa este sub adancimea de 12m.

Concluzii privind conditiile de fundare

Urmare datelor geotehnice de mai sus se recomanda :

-pentru constructiile al cdror regim de inéltime va fi P+P+15, si incarcérile de calcul
sunt <10t/ml fundatie :

- fundarea se va face direct pe stratul de loess galben plastic vartos, astfel incat
fundatiile se vor incastra 0,20m fnacest strat.

-pentru constructiile al caror regim de inéltime va fi P-P+1E cu structura in cadre si
P+2E+P+4E cu incércérile de calcul sunt >10t/ml fundatie :

-fundarea se va face pe teren consolidat in suprafata prin intermediul unor perne din
loess su deseu de cariera compactat, executate in sapatura generala.

- pernele vor avea grosimea de minim 1,00m sub fundatii si evazarea laterala fata de
conturul exterior al fundatiilor egald cu grosimea.

La proiectare si executie se vor respecta masurile prevazute in Normativ P7/2000 cu
privire la fundarea constructiilor pe pamanturi sensibile la umezire, grupa A-PSU.



2.4.Circulatia

e Aspecte critice privind desfagurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene-dupa caz.

eCalea de comunicatie teritoriala si zonalda este constituitd de drumul Dc27
(Murfatlar- Siminoc-DJ381)- str. Murfatlar, prin care se face legatura la autostrada A2
la intersectia de acces a Municipiului Medgidia ; Accesul in incinta lotului 47-2 se
face din str. Artarului - strada interioara a lotizarii pentru locuinte.

Acesul la lotul 47-1 se face tot din str. Artarului.

- in zona studiata nu exista circulatie feroviara
- in zona studiata nu exista circulatie navala
- n zona studiata nu exista circulatie aeriana

» Capacititi de transport, greutiti in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile
de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si
trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

In situatia actuald nu exista intersectii cu probleme, greutati in fluenta circulatiei,
incomodéri intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale
zonei; ca urmare nu existd necesitati de modernizare a traseelor existente si de
realizare a unor artere noi.

- capacitati si trasee ale transportului in comun: pe acest traseu circula transport in
comun pe ruta Constanta — Cernavoda (via Medgidia).

2.5. Ocuparea terenurilor:

- principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

e conform cadastrului terenul care face obiectul studiului — lotul 47 - este teren
intravilan, cu suprafata de 5.944mp, cu utilizare curti-constructii 2578mp si teren
agricol-arabil — 3366mp, din care:

- in lotul 47-1: curti-constructii-758mp, arabil-2155mp, total-2913mp

- in lotul 47-2: curti-constructii-1820mp, arabil-1211mp, total-3031mp

-relationari intre functiuni:
Accesibilitatea la terenul studiat se asigura astfel :
- La lotul 47-1 Depozit : din strada Artarului
- La lotul 47-2 Hala de productie si asamblare componente pentru case : din
strada Artarului.
Zona cu dotari de interes public se afla la cca 400m spre est, in zona cu dotéri de
nivel local.
Racordarea la utilitati — apa, electricitate — se face din reteaua localitatii extinsa pana
in zona PUZ, in conditiile si caracteristicile stabilite prin PUZ anterior.
{n partea de est a strézii Artarului se afla loturi pentru locuinte.

-gradul de ocupare a zonei cu fond construit:
- lotul 47-1 : cu utilizarea ca depozit-
Sc=316mp,
Scd=619mp
POT max.aprobat conf. PUZ initial — constructii si platforme =80%
CUT max. aprobat conf. PUZ initial = 2,4
Regim de inaltime : P+M (aprobat prin PUZ initial : P=P+2)
- lotul 47-2 in prezent este liber de constructii; Slot = 3031mp, din care Sc = Omp; de
unde rezultd; POT =0% si CUT = 0,00
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-aspecte calitative ale fondului construit: constructia existenta in lotul 47-1, cu
folosinta ca depozit, este recenta, in stare buna.

-asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:
- pentru lotul 47-1- serviciile se asigura in zona cu dotari de interes local aflata
la cca 400m spre est.
- pentru lotul 47-2 — nu este cazul.

-asigurarea cu spatii verzi:

- pentru lotul 47-1- terenul neocupat de constructie si platforme este destinat
spatiului verde, cu suprafata de 1613m9 (65%)

- pentru lotul 47-2 — nu este cazul.

-existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine: - in zona
nu se semnaleaza fenomene fizico — geologice active (alunecari sau prabusiri) care
sa pericliteze stabilitatea constructiilor, sau inundatji.

- principalele disfunctionalitati:

- functiunea din lotul 47-1 — depozit nu genereaza disfunctionalitati la nivel zonal sau
local si nici nu este obiectul disfunctionalitatilor produse de alte surse.

- Lotul 47-2, fiind fara utilizare nu genereaza disfunctii si nici nu nu genereaza
disfunctionalitati la nivel zonal sau local si nici nu este obiectul disfunctionalitatilor
produse de alte surse.

2.6. Echiparea edilitara

estadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii:

— alimentarea cu apa — in zona PUZ s-a realizat retea de alimentare cu apa din Dn
110x6,3mm PEHD — pe strada Artarului, racordata la reteaua localitatii Siminoc. Pe
aceasta conducta sunt prevazuti si hidranti de incendiu.

Depozitul existent in lotul 47-1 este racordat la conducta de apa prin camin cu
apometru.

— canalizarea — terenul nu este echipat cu retea de canalizare menajera; evacuarea apelor
uzate se face in fose septice vidanjabile.

— alimentare cu energie electrica- depozitul din lotul 47-1 este racordat la reteaua de
energie electrica a localitatii

- lotul 47-2 fiind fara utilizare functionala nu are racord electric.

— telecomunicatii : in zona studiata nu exista retea de telecomunicatii.

— alimentare cu caldurd : constructile existente in zona folosesc incalzirea
individuala cu centrald termica individuala sau cu sobe.

2.7. Probleme de mediu

In zona fnconjurdtoare nu exista surse de poluare a caror raza de actiune sa includa
si zona din PUZ.

In zona studiatd, asa cum reiese si din studiul geotehnic, nu au fost semnalate
fenomene de instabilitate a terenului (alunecari) si nici inundatii.

Pe terenul studiat si in zona de influenta nu exista valori de patrimoniu ce necesita
protectie.

Pe zona de amplasament nu au fost semnalate fenomene de risc natural sau
antropic.
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2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile sunt exprimate de beneficiar prin tema de proiectare si prin cererea de
certificat de urbanism adresat Primariei Murfatlar.

Pentru Primaria Murfatlar sunt convenabile investitiile ce pot fi sursa la bugetul local
prin impozitare.

Pentru populatie aceasta utilizare a terenului este avantajoasé prin furnizarea de
locuri de munca.

Nu a existat un alt cadru de exprimare al optiunilor populatiei decat avizul Consiliului
Local care reprezinta populatia Orasului Murfatlar.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

- din studiul geotehnic realizat pentru PUZ initial rezulta ca terenul prezinta conditii
optime de fundare si nu prezinta fenomene de risc natural ce pot afecta stabilitatea
constructiilor.

3.2. Prevederi ale PUG:
-prevederile PUG aprobat cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a zonei in
studiu:

-cai de comunicatie

-relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine

-mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor

-lucrari majore prevazute in zona

-dezvoltarea echiparii edilitare

-protectia mediului
- Pentru acest teren in PUG nu existd prevederi cu implicatii asupra dezvoltarii
urbanistice a zonei in studiu.
- terenul studiat a fost intodus in intravilan prin aprobarea PUZ initial — prin HCL
14/29.01. 2009; ca urmare si lotul 47 ce face obiectul prezentului PUZ este teren
intravilan al localitatii Siminoc, orasul Murfatlar — trup C2.

3.3. Valorificarea cadrului natural

in zona amplasamentului nu existd elemente de cadru natural care sa poata sa fie
valorificate pentru calitatile lor intrinseci; terenul studiat ca si terenurile invecinate au
folosinta agricola sau sunt construite cu locuinte — spre est si incinta centru terapeutic
ecvestru — spre sud, iar relieful este relativ plat, fara forme sau elemente care sa
constituie atractie.

3.4. Modernizarea circulatiei:

¢ Calea de comunicatie teritoriald si zonalda este constituitd de drumul Dc27
(Murfatlar- Siminoc-DJ381)- str. Murfatlar, prin care se face legétura la autostrada A2
la intersectia de acces a Municipiului Medgidia ; Accesul in incinta lotului 47-2 se
face din str. Artarului - strada interioara a lotizarii pentru locuinte.

Acesul la lotul 47-1 se face tot din str. Artarului.

¢ Transportul in comun

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

Se poate utiliza transportul in comun existent pe Dc27, pe directia Constanta-
Cernavoda (via Medgidia).
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¢ Parcaje si garaje

Pentru fiecare din functiuni se prevede specificul de parcare caracteristic functiunii si
capacitatea ce corespunde necesitétilor functionale ; se interzice parcarea in afara
incintelor delimitate.

¢ Sistematizarea verticala

Terenul este destul de plat, cu pantd de 3% dinspre sud spre nord ; ca urmare nu
sunt necesar lucrdri de sistematizare verticald din considerente functionale sau
pentru scurgerea apelor de ploaie ;

Suprafata construitd a intregului lot este relativ redusd — cca 11% respectiv cca
23% ; deci nu intervin suprafete sau alte lucrari care schimba regimul de curgere a
apelor de ploaie, sau al indicelui de absorbtie a solului.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

¢ Principalul element de zonare functionald consta in SCHIMBAREA
FUNCTIUNII ZONEI DE ,,DEPOZITE” iN ,, DEPOZITE SI HALA PENTRU
PRODUCTIE SI ASAMBLARE COMPONENTE CASA ” PENTRU LOTUL 47-2
#Organizarea arhitectural —urbanistica rezultd din elementele de tema de proiectare ale
beneficiarului, din spatiile construite si amenajarile necesare, din conditiile de teren.

+ In cadrul PUZ actual se propune modificarea folosintei lotului 47 — cu suprafata de
5.944mp — divizat in 2 loturi astfel:

- lotul 47-1: depozit

- lotul 47-2: Hala de productie si asamblare componente pentru case

In lotul 47-1: depozit

- S teren: 2.913mp

- S¢:316mp

- Scd: 619mp

- regim de inaltime existent: P+M

- regim de Tnaltime aprobat conf. PUZ initial: P+P+2

- suprafata parcaje, platforme: 984mp

- POT existent: 11% ( POT aprobat conf. PUZ initial — constructii+platforme: 80%)
- CUT existent: 0,22 (CUT aprobat conf. PUZ initial: 2,4)

Accesul se face din str. Artarului

- In lotul 47-2 — Hal& de productie si asamblare componente pentru case
- Steren: 3.031

- Sc:700mp

- Scd: 700mp |

- regim de inaltime: Parter

- suprafata parcaje, platforme: 1990mp

- POT: 23%

-CUT: 0,23

Accesul se face din str. Artarului

¢ Suprafata studiatd in PUZ se aflda amplasata in teritoriul intravilan al Oragului
Murfatlar, satul Siminoc - cu folosin{d inregistrata cadastral la categoria curti-
constructii si arabil, cu caracteristici pedologice si productivitate de calitate medie.
Terenul este parte a unei suprafete ce a facut obiectul unui PUZ anterior, aprobat
prin HCL nr. 14/29.01.2009.

Prin acest proiect se intervine cu o modificare privind lotul 47, care a facut obiectul
unei dezmembrari din care au rezultat :
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- lotul 47-1 : cu utilizarea ca depozit

- lotul 47-2: in care se propune CONSTRUIRE HALA PENTRU PRODUCTIE SI
ASAMBLARE COMPONENTE CASE

Restul terenurilor din PUZ initial isi mentin destinatiile functionale stabilite gi
aprobate prin PUZ initial (HCL 14/29.01.2009): locuinte in loturi, depozit, pensiune, si
de modificare a lotului 46 — statie carburanti si centru (lotul 46A) si centru terapeutic
ecvestru (lotul 46B).

+ Organizarea arhitectural —urbanistica rezulta din elementele de tema de proiectare
ale beneficiarului, din conditile de teren, din situatia ocuparii terenurilor propusa in
PUZ initial, din propunerile pentru loturile Tnvecinate, din exigentele mentionate in
certificatul de urbanism.

¢ loturile 47-1 si 47-2 — pentru care s-a emis CERTIFICATUL DE URBANISM nr.
65/30.08.2016 de catre Primaria Murfatlar au suprafata totala de 5944mp, din care
lotul 47-1-2913mp si lotul 47-1- 3031mp.

¢ pentru asigurarea accesului la aceste loturi se mentin propunerile din PUZ initial :

- Accesul la lotul 47-1 si 47-2 se face din str. Artarului.

¢ relatia cu restul retelei stradale locale se face pe str. Artarului, care are capatul
estic Tn str. Apusului, partre a retelei stradale a satului Siminoc.

¢ Constructiile din cele doua loturi au regimul de Tnaltime :

- in lotul 47-1 — P+M - existent

- in lotul 47-2 — parter -propus

¢ Expresivitatea arhitecturala este conferitd de volumetrie, care va fi simpla, din calitatea
materialelor utilizate pentru elementele exterioare, adecvata utilizarii functionale

¢ Regimul de aliniere al constructiilor: conform necesitatilor functionale, respectand
normele din Codul civil privind vedere cétre vecin si picatura de pe acoperis.

¢ Expresivitatea arhitecturald pentru fiecare categorie de cladire va fi conferita de
volumetrie, care trebuie sa fie simpla si corespunzatoare functiunii, din calitatea
materialelor utilizate pentru elementele exterioare.

ELEMENTE DE BILANT TERITORIAL

SPECIFICATIA Lot 47-1 Lot 47-2
exist/propus existent propus
mp % | mp % mp %
S construita 316 | 11 0 0 700 | 23
S constr. desf. 619 0 700
S parcaje, platforme 984 | 34 0 1990 66
S sp. verde 1613 | 55 - 0 341 11
S teren liber - -| 3031 100 - -
S teren lot 2913 | 100 | 3031 | 100 3031 | 100
S teren total 5944
Regim inaltime cf PUZ initial | P+P+2
Regim inaltime cf.PUZ actual P+M & \ P
POT cf. PUZ initial 80%
POT cf. PUZ actual 1% 0% | 23%
CUT cf. PUZ initial 2,40
CUT cf. PUZ actual 0,22 0,00 { 0,23

¢ regimul de indltime pentru constructiile din cele doua loturi:

- in lotul 47-1 — P+M
- in lotul 47-2 — parter
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Regimul de aliniere al constructiilor :

-amplasarea construciiilor in cele doua loturi se face {inAnd seama de exigentele
functionale ale celor doua tipuri de functiuni si se tine seama de prevederile Codului
Civil privind picatura de apa de pe acoperis si vederea catre vecin; distanta minima
fata de terenuri din domeniul public sau fata de alte proprietati private va fi de 6,00m.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:
-Alimentarea cu apa
in zona PUZ s-a realizat retea de alimentare cu apa din Dn 110x6,3mm PEHD - pe
strada Artarului, racordata la reteaua localitatii Siminoc. Pe aceasta conducta sunt
prevazuti si hidranti de incendiu.
Depozitul existent in lotul 47-1 este racordat la conducta de apa prin cdmin cu
apometru.
- Canalizarea:
Evacuarea apei menajere din cele doua incinte se face in fosa septica vidanjabila.
- Apele pluviale : vor fi conduse prin rigole si prin amenajarea terenului pe directia de
scurgere naturala spre exteriorul incintelor.
-Alimentare cu energie : racordarea la alimentarea cu energie electrica se va face din
reteaua locala.
-Telecomunicatiile : se asigura prin racordarea la centrala telefonica locala pe baza
unui contract cu furnizorul de servicii
-Alimentarea cu cdaldura: pentru asigurarea confortului termic in spatiile cu prezenta
umana se vor folosi centrale termice proprii cu combustibil lichid sau gazos sau
radiatoare electrice.
- Managementul deseurilor:
Din functionarea celor 2 loturi rezulta 2 tipuri de deseuri :

- Deseuri menajere

- Deseuri tehnologice
eDeseurile menajere : sunt preluate de serviciul de salubritate local ; se apreciaza o
cantitate de cca 5,0 t/an
Colectarea ecologica a deseurilor menajere se face pe sorturi de deseuri in vederea
separdrii celor reciclabile. In acest sens cele doué loturi se vor echipa cu pubele
corespunzatoare.
eDeseurile tehnologice : rezulta din producerea si asamblarea componentelor pentru
locuinte — mai ales material lemnos, valorificat pentru combustibil in spatiile proprii.

Deseurile menajere se vor depozita pe platforme impermeabile acoperite, in pubele
pe categorii reciclabile si nereciclabile si se vor transporta la depozitul de deseuri al
zonei. Deseurile reciclabile vor fi colectate selectiv si eliminate in vederea valorificarii
prin societati autorizate. Depozitele trebuie prevazute cu podele impermeabile astfel
incat produsele depozitate, indiferent de natura lor, sa nu ajunga in contact cu solul.

3.7. Protectia mediului:

Functiunile propuse in terenul studiat in PUZ nu sunt generatoare de poluare a

aerului, solului sau apei si nici de factori de disconfort pentu zona de locuinte din

vecinatate. Cele doua incinte propuse vor fi prevazute cu pubele pentru colectarea

deseurilor pe sorturi reciclabile si nereciclabile.

Colectarea apelor uzate menajere se face in fose septice vidanjabile.

Pe terenurile neocupate de construcitii si platforme se vor amenaja spatii verzi.

Se vor respecta valorile limita de emisie prevazute de legisiatia de mediu in vigoare :
- pentru sol — se vor respecta prevederile Ord. MAPPM nr. 756 / 1997 pentru

aprobarea Reglementarii privind evaluarea poluarii mediului.
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- pentru aer — Ordin MAPPM 462 / 1993 pentru aprobarea Conditiilor tehnice
privind protectia atmosferica si Normelor metodologice privind determinarea
emisiilor de poluanti atmosferici produsi de surse stationare, modificat prin
Ordinul MAPM 592 / 2002.

-0.U.G.243 /2000 privind protectia atmosferei, modificata si aprobaté prin
Legea 655 /2001
- pentru apa — se vor respecta prevederile H.G. nr. 188 / 2002 pentru
aprobarea unor norme privind conditiile de descarcare in mediu acvatic a
apelor uzate, modificata si completata prin H.G. 352 / 20053.
3.8. Obiective de utilitate publica:
Serviciile si dotarile de interes public se vor asigura la nivel de localitate; exista
posibilitatea accesului la acestea pe reteaua stradald existentd ( Dc 27 — str.
Murfatlar) si cea care se prefigureaza prin strazile propuse in zona parcelata, inclusiv
str. Artarului din partea de est a incintei Halei de productie si asamblare componente
pentru case, aga cum au fost proiectate in PUZ initial.

Tipul de proprietate a terenurilor si circulatia terenurilor
Terenul care face obiectul PUZ este proprietate titularului de proiect-S.C. FOSMEN s.r.l.
Prin lucrérile propuse nu survin modificari in situatia juridica a terenurilor din incinta.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

« Se solicitd prin C.U. elaborarea unui PUZ in vederea modificarii reglementarilor

urbanistice privind lotul 47-2 rezultat din dezmembrarea lotului 47 din parcelarea ce a

facut obiectul proiectului nr. 24/2008 — aprobat cu HCL 14/29.01.2009.

e Principalul element de zonare functionala constd in SCHIMBAREA FUNCTIUNII

ZONEI DE ,DEPOZITE” IN DEPOZITE S| HALA PENTRU PRODUCTIE Si

ASAMBLARE COMPONENTE CASA ” PENTRU LOTUL 47-2

e Elementele tematice ale elaborarii PUZ sunt constituite de propunerile din PUZ

initial — aprobat cu HCL 14/29.01.2009, din PUZ de modificare a PUZ initial — aprobat

cu HCL 83/21.08.2014, lucrarea de dezmembrare a lotului 47 in lotul 47-1 si 47-

2.de solicitarile beneficiarului privind modificarea utilizarii lotului 47-2 si prevederile

certificatului de urbanism eliberat pentru acest proiect.

¢ Accesul in incinta lotului 47-2 se face din str. Artarului - strada interioara a lotizarii

pentru locuinte.

Acesul |a lotul 47-1 se face tot din str. Artarului.

e In tema emisd de beneficiar se cere modificarea PUZ initial — aprobat cu HCL

14/2009 — cu divizarea lotului 47 Tn loturile :

- lotul 47-1 — pentru depozit— cu suprafata de 2913mp

- lotul 47-2 — pentru Hala de productie si asamblare componente pentru case

eConstructiile din cele doua loturi au regimul de inalfime :

- in lotul 47-1 — P+M — existent (conf.PUZ initial : P+P+2)

- in lotul 47-2 — parter —propus (conf.PUZ initial : P+P+2)

epentru alimentarea cu apd a obiectivului studiat se propune racordarea la reteaua

de alimentare a localitatii Siminoc din conducta existenta pe str. Artarului.

eEvacuarea apei menajere din cele doua incinte se face in fosa septica vidanjabila.
Apele pluviale vor fi conduse prin rigole si prin amenajarea terenului pe

directia de scurgere naturala spre exteriorul incintelor.

-~ 1) ‘.J.ti \’\ o 2]
/ f?"! \ elaborat

!u’{;ﬁ?* ’J«é\arh ABDISA ABDISA —inscris in RUR - cu drept de semnatura |
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TABEL COORDONATE STEREO TEREN P.U.Z.

Lotul 47-1 Lotul 47-2

pct | X(nord) Y (est) pct | X(nord) Y (est)

9 301 952,19 | 767 231,83 2 302 008,11 | 767 280,25

10 301 968,07 | 767 288,49 3 302 004,77 | 767 264,03

11 301 915,37 | 767 299,34 4 302 011,73 | 767 213,02

12 301 904,50 | 767 246,85 9 301 952,19 | 767 231,83
10 | 301968,07 | 767 288,49




PROIECT NR.17 / 2016

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE P.U.Z.
proiect nr.24/2014 PENTRU DEZMEMBRARE LOT 47 IN LOT 47-1
SI 47-2, SI SCHIMBAREA FUNCTIUNII ZONEI DE ,,DEPOZITE”
N ,,DEPOZITE SI HALA PENTRU PRODUCTIE SI ASAMBLARE
COMPONENTE CASA,, PENTRU LOTUL 47-2

orasul Murfatlar, satul Siminoc, str. Artarului nr. 43

REGULAMENTUL DE URBANISM

beneficiar; S.C. 3SEHOUSE CORP s.r.l.

sef de proiect: arh. ABDISA ABDISA - b.i.a. nr. 046
certificat de RUR pentru elaborare de proiecte de
urbanism si amenajarea teritoriului, categoriile B,C,D,E,

2016



REGULAMENT DE URBANISM SI DE CONSTRUCTIE

I. Dispozitii generale

I1.Rolul Regulamentului de Urbanism

Prin Regulamentul de Urbanism se stavilesc conditiile aplicarii prevederilor PUZ
prin reglementéri scrise si interpretate prin aplicarea legislatiet din domeniu

2.Baza legala a elabordrii RU

eGHIDUL PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL
— CADRU AL P.U.Z.-reglementare tehnicé-indicativ-GM-010-2000,
eRegulamentul General de Urbanism,

ePrevederile Regulamentului de Urbanism aferent PUG Orasul Murfatlar

e pr.nr.24/2008 - PLAN URBANISTIC ZONAL- INTRODUCERE IN
INTRAVILAN TRUP IZOLAT PENTRU PENSIUNE, DEPOZITE, STATIE
DISTRIBUTIE COMBUSTIBIL, LOCUINTE SI SPATIU COMERCIAL - trup
C2.

o pr.nr.14/2013 PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE
P.U.Z. - pr. 24/2008 - PRIN SCHIMBAREA PARTIALA A DESTINATIEI
LOTULUI 46 DIN ,,STATIE DE CARBURANTIL, IN , CENTRU
TERAPEUTIC ECVESTRU,,

e pr.nr.17/2016 - PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE
P.U.Z. proiect nr.24/2008 PENTRU DEZMEMBRARE LOT 47 IN LOT 47-1 SI
47-2, SI SCHIMBAREA FUNCTIUNII ZONEI DE ,DEPOZITE” IN
LDEPOZITE SI HALA PENTRU PRODUCTIE SI ASAMBLARE
COMPONENTE CASA,, PENTRU LOTUL 47-2

elegislatia in vigoare

3.Domeniul de aplicare

Prevederile acestui RU se plicd la terenul intravilan din Trupul izolat pentru
pensiune, depozite, statie distributie combustibil, locuinte si spatiu comercial —
trup C2 - Orasul Murfatlar, Judetul Constanta, lotul 47, ce se dezmembreaza in
lotul 47-1 si 47-2.

II.  Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

4.Reguli cu privire la pdstrarea integrititii mediului si protejarea
patrimoniului natural §i construit

- Toate constuctiile si amenajarile se vor executa in conditiile pastrarii
integritatii mediului natural din zonele aferente terenului studiat.

- Pe terenul studiat si in zona adiacenta nu existd factori de mediu supusi
protectiei, specii de fauna sau flora periclitate sau pe cale de disparitie; in zona
nu exista situri incluse in reteaua ecologica NATURA 2000

- Pe terenul studiat si in zona adiacentd nu exista valori de patrimoniu construit
supuse protectiei.



5.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdararea interesului public
- Constructiile se vor realiza din materiale durabile si care sd asigure conditii de
stabilitate, conditii de utilizare optime sau de adecvare tehnologica si de
protectie la incendiu.

- Se interzice orice constructie pentru activitdfi care pot constitui sursd de
disconfort sau poluare pentru vecindtdti sau pot constitui un pericol pentru
siguranta sau securitatea locuitorilor si a personalului.

- Toate activitatile legate de functiunea din fiecare lot propus se vor desfasura
numai 1n interiorul lotului respectiv.

6.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

¢ Amplasarea cladirilor:

- se face conform necesitatilor functionale

¢ Retrageri minime obligatorii:

- conditiondri legate de amplasarea in raport cu limitele incintei conform

exigentelor codului civil (retragerea cu minim 2,00m fatd de limita separativa a

peretelui cu ferestre) si de conditia colectarii apei de ploaie de pe acoperis in

propria incinta (codul civil sectiunea IV, despre picatura stresinilor — art. 615). -

- distanta minima fata de terenuri din domeniul public sau fatd de alte proprietati

private va fi de 6,00m.

- Se respecta distanta minima de 15 m de la statia de distributie
carburanti pana la alte cladiri din zona.

7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Pentru fiecare functiune accesul se va rezolva respectdnd normele tehnologice
sau functionale specifice:
- Accesul la cele doua loturi rezultate din dezmembrare se face din str. Artarului
— stradd interioara in cadrul ansamblului ce a ficut obiectul PUZ initial.
Stationarea si parcarea autovehicolelor se va face numai in incinta proprie. Se
interzice folosirea spatiului public pentru staionare sau parcare in interes functional.

8.Reguli cu privire la echiparea edilitara

Alimentarea cu apd:

Pentru alimentarea cu apa a obiectivului studiat se propune racordarea la reteaua
de alimentare cu apa a localitatii Siminoc.

Canalizarea:

Pentru evacuarea apei menajere de la statia de carburanti si de la Centrul
terapeutic ecvestru, ca si pentru celelalte spatii previzute in PUZ initial, inclusiv
cele din loturile 47-1 si 47-2 s-au prevazut fose septice vidanjabile.

Celelalte instalatii:

Racordarea la alimentarea cu energie electricd se va face din reteaua locala, prin
statie de transformare.

Telecomunicatiile se asigura prin racordarea la centrala telefonica locala.



9.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

¢ Terenurile din cele doud loturi rezultate din dezmembrare se dimensioneaza
astfel Incat sd corespunda necesitatilor functionale, astfel incat sd asigure toate
componentele tehnologice specifice.

10.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi §i imprejmuiri
Terenurile neconstruite si neocupate cu platforme din fiecare incintd se vor
planta cu spatiu verde; pe conturul incintelor se va prevedea vegetatie Inalta.

III. Zonificarea functionala
11.Unitdati si subunitdati functionale
Caracteristicile functionale ale zonei studiate determina doud unitati functionale:
- in lotul 47—-1 - depozit : functiune existenta
- in lotul 47-2 - hala depozit pentru productie si asamblare componente pentru
case: functiune propusa
Principalul element de zonare functionali constdi in SCHIMBAREA
FUNCTIUNII ZONEI DE ,,DEPOZITE” IN ,, DEPOZITE SI HALA
PENTRU PRODUCTIE SI ASAMBLARE COMPONENTE CASA
PENTRU LOTUL 47-2

IV. Prevederi la nivelul unitatilor functionale
1. lotul 47-1- depozit - existent
Steren=2.913mp
Sc=316mp
Scd=619mp
POT= 11% ( POT aprobat conf. PUZ initial — constructii+platforme: 80%)
CUT=0,22 (CUT aprobat conf. PUZ initial: 2,4)
regim indl{ime maxim = P+M (regim de indl{ime aprobat conf. PUZ initial: P--P+2)

2. lotul 47-2 - hald pentru productie si asamblare componente pentru case - proiectat
POT maxim = 23% ( POT aprobat conf. PUZ initial — constructii+platforme: 80%)

CUT maxim = 0,23 (CUT aprobat conf. PUZ initial: 2,4)

regim indltime maxim = Parter (regim de inaltime aprobat conf. PUZ initial: P~P+2)

V. Unitati teritoriale de referinta
Caracteristicile functionale ale zonei studiate si marimea acestuia determind o

singurd unitate teritoriald de referintd (UTR).
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