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MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

- Denumire proiect: P.U.Z. PENTRU ,,INFINTARE FERMA AGROZOOTEHNICA”
SI INTRODUCERE iN INTRAVILAN

- Proiectant general: s.c. ALL ARHITECTURA s.r.l., Constanta

- Initiator: s.c. PALAVOTI GROUP s.r.l.

- Data elaborarii: ianuarie 2019

- Suprafata terenului studiat: 60 375 mp

- Suprafata terenului care a generat P.U.Z.: 52 200 mp

- Finantarea obiectivului: beneficiarul intentioneaza sa finanteze obiectivul din

fonduri proprii si fonduri europene
1.2.  OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru obiectivul mai sus mentionat.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism
aferent cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul din comuna Pestera, jud.
Constanta. Obiectul lucrarii consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor

functionale, tehnice si estetice Tn zona.



Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare a constructiilor prevazute a
fi realizate si introducerea acestor zone in intravilan, in urma dezmembrarii, fiind n
prezent in extravilan, cu destinatie agricola si pentru anexe gospodaresti ale exploatatiei
agricole si infrastructuri ale teritoriului. Terenul aflat in studiu este in prezent liber de
constructii.

in functie de politica de dezvoltare urbana a administratiei locale, se considera
necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmatoarele obiective principale:
- reconsiderarea structurii functionale si realizarea unui cadru urbanistic adaptat la
cerintele beneficiarului si prevederilor P.U.G., exprimand in forme specifice continutul si
personalitatea zonei nou create;
- asigurarea constructiilor si amenajarilor necesare noilor functiuni;
- armonizarea noilor constructii, cu diferite functiuni din punct de vedere arhitectural;
- organizarea circulatiei carosabile la nivelul cresterii traficului in zona si asigurarea
unor legaturi corespunzatoare cu subzonele functionale ale teritoriului studiat, inclusiv cu
celelalte zone ale comunei; propunerea, pe cat posibil, a unor spatii verzi;

- completarea si refacerea infrastructurii tehnico-edilitare.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. 525/1996, cu modificarile
ulterioare;

- Codul civil;

- Legea 82/1998 si Ordonanta de Guvern 43/1997 — privind regimul drumurilor;

- Legea 50/1991 — a autorizarii constructiilor cu modificarile ulterioare;

- Legea 18/1991 — a fondului funciar;

- Legea 33/1994 — privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea 265/2006 — privind protectia mediului;

- Ordinul 119/2014 — al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- H.G.R. 930/2005 — pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Legea 215/2001 a administratiei publice locale;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea 219/1998 privind regimul concesiunilor;



- Legea 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modifcarile ulterioare;

- Legea 350/2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al comunei Pestera, aprobat prin H.C.L. 37/2006, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. 62/2016;

- Regulamentul de Urbanism al comunei Pestera, aprobat prin H.C.L. 37/2006, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. 62/2016;

1.3.3. Sursele de informatii utilizate

- legislatia privind urbanismul, regimul drumurilor, capacitatile energetice,
monumentele istorice, sanatatea populatiei si protectia mediului;

- documentare de teren;

- arhiva primariei Pestera.

1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-au utilizat ca baza ridicarea topografica si planurile cadastrale in coordonate
Stereo 70 realizate pe teren in ianuarie 2019, de s.c. Top Geocad s.r.l. Medgidia, ing.
Florea Naidin, in scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal de fata, prin grija initiatorului

acestuia.

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. INCADRAREA IN ZONA

2.1.1. incadrarea in localitate
Amplasamentul obiectivului este situat in centrul-nord al teritoriului administrativ al
Comunei Pestera, intre localitatile Pestera si Ivrinezu Mare, pe partea de sud a DJ 223B
(Dc 259/1), la cca. 1 km vest de limita localtatii Pestera. Terenul este situat in extravilan,
conform P.U.G. si este identificat ca fiind parcela A361/13/2, numar cadastral 101878.
Suprafata studiata are cca. 350 metri pe directia NV-SE si cca. 200 metri pe directia
NE-SV.
Teritoriul se Invecineaza astfel:
- laNE -DJ 223B (Dc 259/1);
- laNV —HCN 362/5 — canal, De 361/12/1;



- laV - teren agricol proprietate privata, parcela A361/13/1, IE 101877
- la SV — drumul de exploatare De 361/3;
- la SE —teren agricol proprietate privata, A361/14, most. Subtirica Anica.
Inventarul de coordonate al terenului care a generat P.U.Z. de fata, UAT Pestera,
extravilan, parcela A361/13/2, in suprafata de 52 200 mp:

pct. E (m) N (m)

1 748716,316 304797,442
2 748871177 304896,051
3 748926,705 304838,729
4 748959,278 304810,858
5 749018,906 304774,514
6 749111,616 304721,862
7 749037,662 304623,904
8 748743,044 304725,846
9 748729,860 304731,754
10 748784,559 304766,584

2.1.2. incadrarea in prevederile P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei
in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza
potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin economic, social si cultural
ale populatiei.

Terenul se afla in zona de extravilan a localitatii, pentru care construirea este
conditionata de elaborarea si aprobarea unui P.U.Z..

Functiunea prevazuta in prezent conform regulamentului Local de Urbanism pentru
zona studiata este de teren agricol — exploatatie agricola, anexe gospodaresti ale
exploatatiei agricole si infrastructuri ale teritoriului.

Se interzice executarea de locuinte in extravilan.

Prezentul P.U.Z. va solutiona:
e modul de utilizare a terenurilor (P.O.T. si C.U.T.) — limite minime si/sau maxime;
e destinatia terenurilor;

e functiunea si aspectul arhitectural al constructilor si amenajarilor (sistemul

constructiv, materiale ce pot fi utilizate);
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¢ delimitarea terenului ce se introduce in intravilan;

e echiparea tehnico-edilitara.
2.2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.2.1. Elemente de cadru natural
22.1.1. Analiza geotehnicéa
Conform studiului geotehnic elaborat prin grija initiatorului/beneficiarului, de s.c.
GEOFORAJ s.r.l., ing. Virgil Stoica, amplasamentul se incadreaza in unitatea Dobrogea
centrald. Fundamentul este reprezentat de sisturi verzi, peste care s-au format depozite
calcaroase sarmatice. Depozitele mai noi, de varsta cuaternara, apar deasupra calcarelor
si sunt reprezentate de argile de diferite sorturi, depuse in facies marin, uneori lagunar,
continuate cu depozite loessoide in regim eolian.
Litologia terenului poate fi urmarita in fisele celor noua foraje executate pe teren.
Aceasta are urmatoarele caracteristici:
— 1n suprafatad un strat de sol vegetal sau umpluturi antropice, cu o grosime de 1,0 —
1,2 metri,
— urmeaza un strat de loess galben uscat si tare, spre umed si plastic-vartos péana la

adancimea de 6,0 metri.

in zona exista cursuri de apd, reprezentate prin vai torentiale (derele), una fiind in
apropierea laturii de sud a terenului. Terenul este liber de constructii si prezinta o panta
lina dinspre sosea spre derea. Nu este zona predispusa aparitiei unor fenomene de
instabilitate de genul alunecarilor de teren, prabusirilor, care sa puna in pericol stabilitatea
viitoarelor constructii.

Nu s-a intalnit nivelul hidrostatic pana la adancimea de 6,0 metri.

Adéancimea de inghet conform STAS 6054/1977 este de 90 — 100 cm.

Conform Codului de proiectare seismica P100-1/2013, amplasamentul se gaseste
in zona seismica cu a(g) = 0,209 si perioada de colt pentru proiectare de 0,7 s.

Categoria geotehnica stabilita conform NP074/2014 este 2, cu risc geotehnic

moderat.



2.2.1.2. Conditii climatologice

Sub raport climatic, in zona se inregistreaza un climat temperat - continental, cu
veri calde si secetoase, ierni relativ scurte si rareori geroase, cu vanturi permanente
(crivatul), cu diferente mari de temperaturda de la o zi la alta. Cantitatea medie de

precipitatii este de 300 - 400 mm/mp anual.

2.2.2. Potentialul economic

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din apropiere sunt terenuri
agricole si terenuri construite pentru activitati legate de agricultura si zootehnie. Destinatia
posibila pentru aceasta parcela poate fi de asemenea legata de activitatile agricole din
zona, oferind servicii si spatii la indemana producatorilor agricoli.

In zona exista un mediu de afaceri in continud dezvoltare, sprijinit de autoritatea
locald, care conduce la crearea unui lant economic ce va da posibilitatea valorificarii
superioare a resurselor si productiei.

Resursele principale ale comunei sunt reprezentate de terenurile agrocole de
calitate buna care pot fi valorificate prin diverse activitati economice legate de agricultura —
culturi agricole si zootehnie. Energia eoliana este o resursa neconventionalad importanta,

care a inceput sa fie valorificata local inca din 2010.

2.2.3. Caile de comunicatie
2231 Circulatia rutiera

Transporturile rutiere cu diverse mijloace reprezinta singura categorie care asigura
deplasarea pana la destinatie. Fluxul principal de circulatie se face pe DJ 223B, care leaga
mun. Medgidia de comunele Pestera si Rasova, pana la DJ 223, si care se desfasoara in
zona pe directia NV-SE. Accesul la terenul care a generat P.U.Z. se face din acest drum
judetean.

Din punctul de vedere al traficului vehiculelor de marfa si de persoane, acesta din
urma aratad o pondere mai mare de crestere a traficului pe DJ223B, in special la categoria
autoturismelor.

Celelalte doua drumuri de exploatare adiacente (De 361/3 si De 361/12/1) sunt
neamenajate, calea de rulare fiind arata (cultivata).

Nu exista locuri pentru parcare amenajate pe terenurile proprietate privata a

persoanelor fizice si juridice.



2232 Transportul in comun

Pe drumul judetean DJ 223B, sunt linii de transport in comun care leaga orasul
Medgidia si comuna Pestera de comunele Ivrinezu Mare si Rasova.

Terenul fiind liber de constructii, circulatia rutiera este numai de tranzit, de

exploatare a suprafetelor agricole si nu exista locuri pentru parcare.

2.2.4. Analiza fondului construit existent
2.24.1. Structura functionala
Pe terenul studiat nu exista fond construit. Amplasamentul pe care se face

propunerea este agricol, liber de constructii. Suprafata totala a terenului studiat este de
60375 mp. Aceasta este alcatuita din:

- zona de unitati agricole in suprafata de 52200 mp, adica 86,5% din totalul
teritoriului studiat, care include parcela care a generat P.U.Z,;
- circulatie carosabila de 2983 mp (4,9%) - drum judetean si drumuri de exploatare;
- teren neproductiv, constand din canalul deversor si din zona de siguranta a

drumului judetean, in suprafata de 5192 mp, adica 8,6% din teritoriul studiat.

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta se prezinta astfel:

Nr.crt. Zone functionale mp %
1. Teren agricol 52200 86,5
2. |Zona circulatie carosabila — drum judetean si 2983 4,9

drumuri de exploatare

3. |Teren neproductiv / canal deversor si zona de 5192 8,6
siguranta a DJ
TOTAL 60375 100,0

2.2.4.2. Tipurile de proprietate

Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice are un
total de 52200 mp, adica 86,5% din suprafata studiata.

Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 8175 mp,
adica 13,5% din suprafata totala a terenului si este constituita din caile de circulatie cu
spatiile verzi din zonele de siguranta si dereaua cu zona aferenta.

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:



Nr.crt. ha %
Tipul de proprietate

1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 52200 86,5
juridice

2. Domeniul privat al primariei - -

3. Domeniul public al primariei 8175 13,5
TOTAL 60375 100,00

2.2.5. Echiparea edilitara
2.2.5.1. Alimentarea cu apa
In zon& nu exista retea de alimentare cu apa.
2.2.5.2. Canalizarea
In zona nu exista retea de canalizare.
2.2.5.3. Alimentarea cu calduréa
In zon& nu exista retea de alimentare centralizata cu caldura.
2.2.5.4. Alimentarea cu energie electrica
Situatia existentad pe teren este specificata in avizele ENEL si Transelectrica.
Terenul studiat este traversat de retele publice de energie electrica.
2.2.5.5. Telecomunicatii
Prin certificatul de urbanism nu s-a solicitat avizul detinatorilor retelelor de
telefonizare, in zona nefiind retele de acest tip.
2.2.5.6. Alimentarea cu gaze naturale
Prin certificatul de urbanism nu s-a solicitat avizul detinatorilor retelelor de gaze
naturale, in zona nefiind retele de acest tip.
2.2.5.7. Sistem de irigatii

Nu sunt prezente in imediata vecinatate retele de irigatii.

2.2.6. Disfunctionalitati

In urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:
- interesele proprietarului necesita reglementarea prin P.U.Z.;
- circulatia carosabila pe drumurile de exploatare este lipsita de confort;
- lipseste amenajarea circulatiei pietonale adiacente drumului judetean;

- lipsesc retelele edilitare.
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2.2.7. Necesitati si optiuni

Dorinta proprietarului parcelei precum si punctele de vedere ale factorilor interesati,
cu privire la remodelarea zonei din punct de vedere al fondului construit sunt:
- eficientizarea exploatarii unei resurse naturale — o suprafata de teren utilizat precar;
- alinierea la cerintele pietei prin schimbarea profilului exploatatiei si impletirea
tehnologiilor moderne cu preocuparile pentru protejarea mediului;
- amplasarea unor constructii care sa raspunda necesitatilor proprietarului si ale
comunitatii;
- rezolvarea necesarului de locuri de parcare;
- rezolvarea problemelor de acces pe teren.

Obiectivul operational initial al investitiei il reprezinta modernizarea exploatatiei
agricole prin infiintarea unei ferme de bovine, a carei activitate principala va consta in
cresterea si sacrificarea bovinelor, iar ca activitdti secundare se vor dezvolta cele

complementare precum depozitarea produselor, furajelor, deseurilor si dejectiilor.

lll. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL URBANISTICA,
CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA
Tema de proiectare prevede pentru zona studiata cerinte de spatii pentru o ferma
de crestere a bovinelor ca obiectiv principal, avand urmatoarele componente:

— doua adaposturi pentru bovine;

— cladiri anexe care cuprind spatii administrative, cabinet veterinar, birouri,
laboratoare, farmacie, depozitari, filtru-sanitar, spatii de cazare temporara pentru
personal, spatii abatorizare, golire burti, centrala termica, etc.;

— platforma container frigorific;

— platforme pentru sacrificare, pentru depozitarea dejectiilor, depozitarea furajelor,
depozitarea paielor, depozitarea deseurilor;

— platforme de circulatii carosabile, parcare, alei de acces carosabil si pietonal, etc.;

— remiza utilaje;
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— bazine de dezinfectare la accesul in ferma, rezervoare de apa pentru procesul
tehnologic si pentru incendiu;

— retele de utilitati si instalatii: alimentare cu apa, agent termic, electrice, iluminat
exterior si supraveghere, evacuare ape uzate, fose septice vidanjabile, statie de
epurare, puturi, incinerator, etc.;

— Tmprejmuiri, spatii verzi si amenajari peisagere.

Obiective secundare se propun urmatoarele:

— magazin desfacere produse proprii;

— hale si platforme pentru depozitare si comercializare a produselor agricole (seminte,
deseuri agricole, cereale, legume, furaje, etc.);

— hale pentru depozitare si comercializare a ingrasamintelor, pesticidelor si altor
produse utilizate in agricultura;

— hale de productie avand ca materie prima produse sau deseuri agricole;

— constructii pentru servicii agricole;

— silozuri si instalatii de transport a furajelor si produselor agricole.

Se estimeaza un numar initial de doua hale, amplasate pe directia NE-SV, cu acces
dintr-o circulatie carosabila interioara, care iese in drumul judetean DJ 223B.

Pentru realizarea acestor obiective, este necesara introducerea in intravilan a unei
suprafete de 17871 mp din totalul suprafetei aflate in proprietate privata, dupa
dezmembrare, si reglementarea acesteia din punct de vedere urbanistic. Aceasta se afla
in interiorul parcelei si va avea acces carosabil asigurat printr-un drum, de asemenea

reglementat.
3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare a zonei in
conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza
potentialul economic si uman disponibil cu aspiratile de ordin social si cultural ale
populatiei, tindndu-se seama si de incadrarea localitatii in reteaua de localitati a judetului.

In cadrul P.U.G., terenul studiat se afla situat in extravilanul localitatii, parcelar aflat
in zonele agricole aflate in nord-estul localitatii Pestera, cu nivel scazut de ocupare si

utilizare a terenului, cuprinde terenuri agricole, retele electrice, drumuri de exploatare.
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Functiunile admise conform Regulamentului Local de Urbanism pentru zona
studiata este de teren cu functiune destinata activitatilor agricole si agrozootehnice.

Obiectivul propus se incadreaza in destinatia stabilita prin P.U.G. pentru zona.
3.3. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICA

Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica a zonei au fost in principal
urmatoarele:

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile obiective
stabilite prin tem3;

- reorganizarea circulatiei carosabile si pietonale;

- armonizarea noilor constructii si amenajari astfel incat sa constituie un ansamblu
unitar;

- completarea infrastructurii tehnico-edilitare;

- respectarea distantelor de siguranta si de protectie fata de retelele si obiectivele
existente sau prevazute in zona prin P.U.Z. anterioare.

Valorificarea cadrului natural, a reliefului si armonizarea acestuia cu
amplasamentele propuse, asigurarea unor legaturi pietonale si carosabile directe si usoare
a zonei cu cele limitrofe, o functionare optima a intregului ansamblu si o incadrare
organica a acestuia in structura localitatii au fost factorii de baza ce au determinat

compozitia de ansamblu.
3.4. ORGANIZAREA CIRCULATIEI

3.4.1. Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se bazeaza pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la obiectivul propus.

Directia de circulatie principala se va mentine pe DJ 223B. Se vor amenaja
drumurile de exploatare De 361/3 si De 361/12/1 adiacente la teren, pe laturile de nord-
vest si sud.

Accesul principal se va face din drumul de exploatare adiacent terenului care a
generat P.U.Z.. Razele de racordare la platforma interioara vor fi de 12 metri.

Traseul drumului judetean existent se pastreaza si se dezvoltd conform cerintelor

administratiei locale si a regulamentelor de urbansim care vor fi adoptate ulterior, la nivelul
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intregii zone de extindere a intravilanului. La fel si trotuarele aferente. in incinta se vor
prevedea accesurile rutiere la obiectivele care se vor construi.

Alcatuirea profilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 —
Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10.144/5 — Calculul capacitatii de circulatie a
strazilor.

Prospectele stradale si profilurile drumurilor de exploatare propuse pentru
modernizare se vor conforma astfel incat sa se asigure accesul facil al autospecialelor
pentru stingerea incendiilor, ambulantei si autovehiculelor de gabarit mare care le vor
tranzita.

Accesul pe parcela propusa spre dezmembrare si introducere in intravilan, se va
face printr-un drum de servitute creat pe o fasie de 10 metri latime, pe unul din terenurile
rezultate in urma dezmembrarii.

Profilul transversal al drumului de servitute va cuprinde o latime carosabila de 8,0
metri (cate o banda de circulatie pe sens) si trotuar de 1 metru latime pe fiecare parte.

Se vor respecta normele in vigoare pentru proiectarea si executarea drumurilor.

Constructia acestora se va autoriza conform legislatiei in vigoare.

3.4.2. Transportul in comun
Pe DJ 223B nu se vor aduce modificari transportului in comun existent. Pe drumul
de exploatare nu exista linii de transport in comun care sa fie afectate si se va mentine

aceasta stare.

3.4.3. Parcaje si garaje
Parcajele si garajele se vor asigura exclusiv in incinta, in functie de necesitati. Se
vor asigura parcari, atat pentru autoturisme, céat si pentru autovehiculele de capacitate

mare de transport a produselor sau animalelor.

3.4.4. Sistematizare verticala
Se vor lua o serie de masuri si lucrari care sa asigure:
- declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara zone depresionale
intermediare;
- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspectiva pe

ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren;
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- sa asigure un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,

etc., rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si economica.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilant teritorial
S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulatia carosabila
realizandu-se pe DJ 223B, de unde se creeaza accesul pe teren.
Teritoriul studiat se zonificd, in functie de amplasamentul si caracteristicile
functionale ale constructiilor, astfel:
e ZR - zona aferenta functiunilor propuse;
e teren agricol;
e circulatie carosabila;
e spatiu verde — in interiorul zonei de siguranta a drumului judetean;

e zona aferenta canalului deversor.

Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilantul teritorial
se prezinta astfel:

Nr. crt. Destinatia terenurilor Suprafata ocupata
mp %

1| Teren aferent constructiilor 17871 29,6
2 | Teren agricol 33934 56,2
3| Circulatie carosabila 4116 6,8
4| Spatii verzi amenajate 1462 2,4
5|Zona aferenta canalului deversor 2994 50

TOTAL 60375 100,0

Nota: Conform ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru
al P.U.Z., GM-010-2000, publicat de M.L.P.A.T., spatiile verzi la care bilantul teritorial
face referire sunt cele aflate pe domeniu public, si nu pe terenurile proprietate
privatd a persoanelor fizice si juridice. Acestea sunt detaliate in zona de
reglementare din care fac parte, respectiv “Teren aferent constructiilor”, teren care

cuprinde constructiile si toate amenajarile exterioare aferente (parcari, platforme,
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instalatii, spatii verzi, etc.). Vezi art. 2.7. si 4.8 din Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.Z..

Astfel suprafata totala de spatiu verde rezultata este de:
1462 + 17871x20% = 5036 mp

3.5.2. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de:
- destinatia terenurilor;
- prevederile Planului Urbanistic General.

Corespunzator diferitelor zone functionale, s-a stabilit regimul maxim de inaltime
Parter+1E, eventual cu subsol sau demisol si/sau mansarda. Inaltimea maxima propusa
este de +10,00 metri de la cota terenului amenajat, cu exceptia silozurilor si a instalatiilor

tehnologice, care pot avea inaltime mai mare, dupa necesitati.

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere a constructiilor, cu
exceptia imprejmuirilor, au fost respectarea codului civil si a distantelor de protectie fata de
drumuri si de retelele de utilitati.

Regimul de aliniere, marcat pe plansa de reglementari, indica limita maxima
admisibila de construire fata de conturul terenului.

Retragerea fata de limita de proprietate dinspre nord-est va fi de minim 9,00 metri .

Retragerea constructiilor, cu exceptia imprejmuirilor, fata de celelalte limite laterale

ale proprietatii va fi de minimum 2,0 metri.

3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocupare a terenurilor si coeficientul de utilizare a acestuia, pentru
toate zonele, subzonele sau loturile propuse in teritoriul considerat.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol de cladire si suprafata terenului aferent.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de

inaltime, relieful terenurilor, Legii 350/2001, etc..
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Indicii rezultati sunt mentionati in regulamentul P.U.Z. si in plansa desenata de
reglementari.
POT maxim = 50%
CUT maxim=1,0

3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Zonele de protectie care se instituie sunt dupa cum urmeaza:

Conform avizului E-distributie Dobrogea, CNTEE Transelectrica si Ordinelor
4/2007 si 49/2007 ale Autoritatii Nationale de Reglementare in domeniul Energiei pentru
modificarea si completarea Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si
siguranté aferente capacitéatilor energetice:

— fata de LEA intre 1 si 110 kV — zona de protectie si de siguranta de 24 metri latime
centrata pe axa liniei — se suprapune cu zona studiata si cu zona reglementata;
Conform Legii nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010

pentru modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor:

— fata de DJ 223B — zona de siguranta de 2,0 metri Iatime de la piciorul taluzului — se
suprapune cu zona studiata dar nu si cu zona reglementata;

— fatd de DJ 223B — zona de protectie de 20 de metri latime de la marginea
exterioara a zonei de siguranta — se suprapune cu zona studiata dar nu si cu zona

reglementata.

Construirea se va conditiona de avizul favorabil al institutiilor ce administreaza

retelele de utilitati si drumurile.

Conform Ordinul Ministerului Sanatétii nr. 119/2014:

Amplasarea fermelor de animale, inclusiv de crestere bovinelor, va respecta
distantele minime de protectie sanitard fata de zonele locuite apropiate, astfel, pentru
ferme si crescatorii de taurine cu intre 51 si 200 de capete — minimum 100 metri.

Terenul studiat respecta aceasta distanta minima, deoarece fata de zonele locuite

cele mai apropiate sunt urmatoarele distante, masurate de la limita amplasamentului:

- laest - trup izolat — intravilan Pestera - cca. 320 m;
- lasud - intravilan Pestera -cca. 740 m;
- lanord - trup izolat — ferme -cca. 20-70 m;

17



- lanord-vest - satul lvrinezul Mare - cca. 4300 m;
- lavest - satul Vlahii - cca. 19000 m.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA

3.6.1. Alimentare cu apa

Pentru alimentarea cu apa a obiectivelor, sursa de apa este subterana si se va
asigura prin foraje proprii, executate in incinta, echipate cu pompe care distribuie apa in
coloana de distributie, presiunea fiind mentinuta cu ajutorul unui hidrofor. Pe reteaua de
distributie vor fi prevazute: rezervor tampon de alimentare, rezerva intangibila de incendiu,
hidranti de incendiu, conform normelor in vigoare. Puturile se vor executa pe rand, in
functie de necesitati. Se va respecta legislatia in domeniu, asa cum s-a mentionat si in
avizul ABADL - SGA.

3.6.2. Canalizarea

Canalizarea apelor uzate menajere de la cladirea ,filtru sanitar” se va face in bazin
etans, vidanjabil, amplasat in apropierea acesteia.

Apele uzate provenite de la punctul de sacrificare vor fi dirijate catre o statie de
epurare si apoi catre un bazin vidanjabil. Apele curate rezultate se pot folosi pentru
eventualele rezerve de apa tehnologica sau de incendiu si pentru irigarea spatiilor verzi
sau plantatiilor.

Apele pluviale se vor dirija catre suprafetele plantate. Pentru colectarea lor in
vederea reutilizarii, daca este cazul, se va executa o retea subterana.

Apa tehnologica reziduala rezultata in urma procesului de curatare a adaposturilor
pentru animale va fi preluatd printr-un sistem de colectare si stocare a dejectiilor spre
bazin vidanjabil. Dupa stocare de maxim 4 luni, materia se vidanjeaza si se foloseste la
fertilizarea terenurilor cultivabile. Platforma de depozitare a dejectilor va fi
impermeabilizata, iar apele subterane vor fi monitorizate in aval si amonte, conform
avizului de gospodarire a apelor.

Apele uzate provenite de la cladirea ,punct de sacrificare” vor fi directionate catre o

statie de epurare, care va functiona cu avizul autoritatii de mediu.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica
Amplasarea obiectivelor se va face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru

racordarea la reteaua de energie electrica sunt necesare lucrari de dezvoltare si dotare a
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retelelor electrice din zona. Acestea se vor autoriza conform legii, pe baza unui proiect
aprobat. Pana atunci, se pot folosi surse alternative de energie (grup electrogen).
Obiectivele se vor alimenta cu energie electrica in regim trifazat de la reteaua

aeriana de medie tensiune adiacenta DJ.

3.6.4. Telecomunicatii
Deoarece pe amplasament nu exista retele de telefonie fixa, se va utiliza telefonia

mobila.

3.6.5. Sistemul de irigatii
Nu este cazul pentru obiectivele propuse.

3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.7.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse

Nu sunt propuse obiective de utilitate publica.

3.7.2. Tipul de proprietate asupra terenurilor
Teritoriul studiat se va zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei.

Situatia tipului de proprietate propus se va prezenta astfel:

Nr. Tipul de proprietate Suprafata ocupata
crt. mp %
1./ Terenuri apartindnd domeniului public al unitatii 8175 13,5

administrativ-teritoriale

2.|Terenuri apartinand domeniului privat al statului sau al 0 0,0
unitatii administrativ-teritoriale

3.| Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau 52200 86,5
juridice
TOTAL 60375 100,0

3.7.3. Circulatia terenurilor
Nu sunt propuse modificari la tipul de proprietate asupra terenurilor.

Circulatia terenurilor este prezentata in tabelul urmator:
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Nr. | Tipul de proprietate | Terenuri Terenuri Terenuri Total

crt. apartinand apartinand proprietate propus
propus \ existent | domeniului public | domeniului privata a | (mp)
de interes national | privat al statului | persoanelor
sau al unitatii | sau al unitatii | fizice sau
administrativ- administrativ- juridice (mp)
teritoriale (mp) teritoriale (mp)

1. | Terenuri apartinand
domeniului  public
de interes national 8175 0 0 8175
sau al  unitatii
administrativ-
teritoriale (mp)

2. | Terenuri apartinand
domeniului privat al
statului  sau  al 0 0 0 0
unitatii

administrativ-
teritoriale (mp)

3. | Terenuri
proprietate privata 0 0 52200 52200
a persoanelor fizice
sau juridice (mp)

Total existent (mp) 8175 0 52200 60375

IV. CONCLUZII

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementérilor si restrictiilor impuse,
au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

- incadrarea in Planul Urbanistic General al Comunei Pestera;
- analiza fondului existent, a reliefului si orientarii terenului;

- circulatia si echiparea edilitara;

- tipul de proprietate asupra terenurilor.

S-a introdus in intravilan o suprafata de teren de 20000 mp, pentru care s-au stabilit
reglementari de construire. Avand in vedere dimensiunile amplasamentului teritoriului
studiat si structura functionala simpla a obiectivelor propuse, apreciem ca nu este
necesara aprofundarea studiului in detaliu pentru acest teren, decéat in cazul modificarii
structurii functionale sau a altor date existente pe teren.

Intocmit,

arh. Ignis Duvagi
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REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT

P.U.Z. PENTRU
,INFIINTARE FERMA AGROZOOTEHNICA”
S| INTRODUCERE iN INTRAVILAN

1.1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul de urbanism
cuprinde reguli specifice de urbanism instituite n teritoriul considerat, care completeaza
sau detaliaza regulamentul aferent Planului Urbanistic General.

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate,

prescriptii si recomandari specifice.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

- H.G.R. nr.525/1996

- Ghidul de aplicare a RGU aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/2000

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal GM-010-2000, aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000

1.3. DOMENIUL DE APLICARE
RLU de fata este aferent P.U.Z. pentru infiintarea unei ferme agrozootehnice pe
terenul cu numar cadastral 101878, UAT Pestera, si introducerea unei parti din acesta, in

urma dezmembrarii, in intravilanul localitatii.
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Activitatea de construire in zona studiata urmeaza sa se desfasoare in cadrul
urmatoarelor principale categorii:
- construirea pe teren liber;
- echiparea infrastructurii complete a terenului;
- amplasarea de hale si cladiri anexe activitatii principale.
Autorizarea acestor categorii de constructii si amenajari urmeaza sa se supuna

procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z..
2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL

Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal
pentru principalele cladiri si amenajari aferente.

Principalele obiective trebuie sa dispuna de accesuri carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare corespunzatoare pentru desfasurarea investitiei.

Fiecare constructie necesita o tratare atenta privind circulatia, exploatarea si
intretinerea.

Dupa finalizarea executarii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile
de constructii se va amenaja ca spatiu verde.

Se vor respecta, de asemenea, conditile puse in avizul Agentiei Nationale pentru

Protectia Mediului.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

La transportul, executia si exploatarea halelor se vor respecta distantele de
protectie si siguranta stabilite prin normele in vigoare si conditiile tehnice prevazute de
furnizorii echipamentelor si materialelor si nu se vor incélca drepturile altor proprietari.

in timpul construirii se va avea in vedere neafectarea vecinatétilor. in cazul in care
este necesara folosirea temporara si a altor terenuri, se va cere acordul proprietarilor

acestora.

2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
In urma dezmembrarii, terenul construibil, introdus in intravilan nu va avea

aliniament la circulatie publica. Regulile de amplasare a constructiilor pe teren vor fi
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raportate la limitele acestuia. Fata de limita terenului dinspre nord-est, retragerea
constructiilor (cu exceptia imprejmuirilor) se va face la minim 9 metri.

Fata de celelalte limite de proprietate, constructiile (cu exceptia imprejmuirilor) se
pot amplasa la distanta de minim 2,00 metri.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

Accesul rutier la o obiectivele propuse se va prevedea din DJ 223B, printr-un drum
de servitute creat pe o fasie de 10 metri latime, pe terenul rezultat in urma dezmembrarii,
care nu se introduce in intravilan.

Profilul transversal al drumului de servitute va cuprinde o latime carosabila de 8,0
metri (cate o banda de circulatie pe sens) si trotuare de 1 metru latime pe fiecare parte.

Se vor respecta normele in vigoare pentru proiectarea si executarea drumurilor.

Constructia acestora se va autoriza conform legislatiei in vigoare.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Echiparea edilitara se va executa in urma intocmirii unor proiecte de catre
proiectanti specializati autorizati, in functie de necesitati.

Beneficiarul va respecta cerintele prevazute in normele tehnice de racordare la

retelele electrice de interes public.

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor amplasa halele vor urmari
necesitatile proceselor tehnologice, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici raportati la parcela initiala sa se mentina. Este permisa dezmembrarea
terenului, cu conditia ca indicatorii urbanistici calculati pentru suprafata initiala din zona de
reglementare sa se mentina si cu conditia asigurarii accesurilor carosabil si pietonal direct
din circulatiile publice sau prin drumuri de servitute dimensionate astfel incat sa asigure
accesul autospecialelor de stingere a incendiilor si ambulantei, precum si a a vehiculelor
de gabarite mari necesare desfasurarii activitatilor.

Organizarea de santier se va face pe terenul proprietate. Pentru aceasta se va

obtine autorizatie de construire, conform legii.
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2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Sunt permise imprejmuiri cu Tnaltimi de maxim 2,5 metri, atat pe conturul terenului,
ci si in interiorul acestuia, pentru separarea unor zone functionale. Acestea se recomanda
a fi dublate cu gard viu, din plante specifice zonei.

Pe terenul neocupat de constructii si drumuri se vor amenaja spatii verzi si spatii
plantate. Vor fi copertate si refacute, astfel incat sa nu existe spatii afectate, altele decat
cele prevazute in proiect.

Se va mentine o suprafatd de minimum 20% din suprafata terenului reglementat cu
destinatia de spatiu verde amenajat.

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

3.1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
e ZR - zona aferenta functiunilor propuse;
e teren agricol - — se mentin prescriptiile PUG;
e circulatie carosabila — se mentin prescriptiile PUG;
e spatiu verde — se mentin prescriptiile PUG;

e zona aferenta canalului deversor.

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Din zona studiata, doar o suprafata de teren de 17871 mp se va reglementa si

introduce in intravilan, sub forma unei singure zone de reglementare, ZR. Sunt prevazute
a se executa obiectivele:

— ferme de animale;

— hale de crestere a animalelor;

— depozitari de produse agricole si zootehnice;

— depozitari de produse necesare agriculturii sau sectorului zootehnic;

— constructii de procesare si vanzare a produselor agricole si zootehnice;

— constructii pentru servicii agricole;

— constructii pentru utilaje agricole;

— constructii administrative;

— constructii edilitare.
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4.1. DATE DE RECUNOASTERE

Suprafata de teren destinata obiectivelor ocupa mai putin de jumatate din suprafata

totala a terenului aflat in proprietate privata, ce a generat P.U.Z..

Tipul de proprietate asupra terenurilor: proprietate privata a persoanelor fizice si

juridice.

O parte din terenul proprietate privata va trece din extravilan in intravilanul

localitatii, dupa dezmembrare.

4.2. UTILIZARI PERMISE

hale pentru cresterea animelelor (ovine, bovine, porcine, etc.);

cladiri anexe care cuprind spatii administrative, cabinet veterinar, birouri,
laboratoare, farmacie, depozitari, filtru-sanitar, spatii de cazare temporara pentru
personal, centrala termica, etc.;

platforme de circulatii carosabile, pentru depozitarea dejectiilor, depozitarea
furajelor, depozitarea paielor, parcare, alei de acces carosabil si pietonal,etc.;
bazine de dezinfectare la accesul in ferma, imprejmuiri, rezervoare de apa pentru
procesul tehnologic si pentru incendiu;

retele de utilitati si instalatii: alimentare cu apa, agent termic, electrice, iluminat
exterior si supraveghere, evacuare ape uzate, fose septice vidanjabile, statie de
epurare, puturi, incinerator, bazin dezinfectare roti, etc.;

constructii si platforme pentru depozitare si comercializare a produselor agricole
(seminte, deseuri agricole, cereale, legume, furaje, etc.);

constructii pentru depozitare si comercializare a ingrasamintelor, pesticidelor si altor
produse utilizate in agricultura;

constructii pentru utilaje;

constructii de productie avand ca materie prima produse sau deseuri agricole;
constructii pentru servicii agricole;

silozuri si instalatii de transport a furajelor si produselor agricole;

spatii verzi si amenajari peisagere.

4.3. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

Retragerile minime ale constructiilor vor fi:
9,00 metri fata de limita de proprietate dinspre NE;
2,00 metri fata de limita proprietatii dinspre NV;
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- 2,00 metri fata de limita proprietatii dinspre SV;
- 2,00 metri fata de limita proprietatii dinspre SE.

Acest subcapitol nu se refera la imprejmuiri.

4.4. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inaltime maxim propus — maximum P+1. Constructiile pot avea subsol
sau demisol. indltimea maxima a constructiilor va fi de maxim +10,00 metri fatid de cota
terenului existent. Sunt permise inaltimi mai mari, justificat, la instalatii tehnologice si

silozuri, daca e cazul.

4.5. INDICI PRIVIND UTILIZAREA TERENULUI
Procentul maxim de ocupare a terenului = 50%;

Coeficientul maxim de ocupare a terenului = 1,0.

4.6. ACCESURILE PRINCIPALE LA CONSTRUCTII
Accesurile principale in constructii se vor face din aleile carosabile si pietonale

prevazute in incinta. Aceastea ies in DJ 223B, prin drumul de servitute.

4.7. CATEGORII DE MATERIALE DE CONSTRUCTIE

Se recomanda utilizarea materialelor de constructie traditionale, specifice zonei
(invelitori ceramice, zidarie din piatra, caramida sau chirpici, structuri, inchideri si tamplarie
de lemn), cu respectarea legislatiei in constructii, in special la constructiile de dimensiuni
mici sau medii, cu regimul de inaltime Parter.

Se mai pot folosi structuri metalice sau de beton armat cu inchideri perimetrale din
zidarie sau panouri termoizolante multistrat si invelitoari din panouri termoizolante
multistrat.

Fatadele vor fi finisate cu materiale durabile, agrementate tehnic, compatibile cu
functiunile.

Culorile folosite pentru finisajele exterioare si invelitori vor fi cele specifice mediului
rural: preponderent alb la fatade, nuante de brun, roscat, galbui sau gri la elementele
vizibile de lemn, invelitori, tdmplarie. Nu se vor folosi culori vii, saturate, decat daca au
pondere foarte redusa in planul fatadei.

Pentru parcari si drumuri — pot fi pietruite sau pot avea imbracaminti asfaltice pe
fundatii de beton si substraturi din balast si nisip.

Pentru trotuare — pavaj de piatra, pavele autoblocante pe strat de nisip, sau asfalt.

26



4.8. PLANTATII

in partea dinspre drum a terenului - gazon decorativ, plante floricole de vara din
specii autohtone: (petunia, dalia, echinops, verbena), salcami (robinia), arini (alnus
glutinosa), tei; arbusti: liliac (syringa), catina rosie (tamarix), gard viu (evonimus, buxus),
etc.. Imprejmuirea poate fi dublata de aliniamente de arbori si gard viu.

in laterale se poate folosi vegetatie medie si Tnalta.

Suprafata destinata spatiului verde sau plantat va fi de minimum 20% din suprafata

terenului.

Intocmit: arh. Ignis Duvagi
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