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MEMORIU TEHNIC

| .01  Denumirea obiectului de investitii [
PLAN URBANISTIC ZONAL in vederea reglementarii zonei pentru construire statie
distributie carburanti, amenajare incinta si imprejmuire teren

| .02  Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul |
ORAS OVIDIU, STRADA NATIONALA, NR. 192

[ .03  Titularul investitiei |
TRANSOPTIC BAUROM S.R.L. prin reprezentant Dan Albastroiu

l .04 Elaboratorul documentatiei |
S.C. MAS PUBLISHING&PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA

tel: 0723.171.168

[ .05  Faza proiect |
A.O.

| 1.06 Numar proiect |
261/2019

Scopul prezentei documentatii consta in modificarea reglementarilor urbanistice aprobate
pentru terenul situat la adresa strada Nationala, nr. 192 si numar cadastral 109844.

Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se va studia urmatoarea zona prin documentatia
urbanistica de tip P.U.Z.:

- La N-drum acces;

- La S - vecin-teren Oras Ovidiu ;

- LaE - teren-proprietate de Stat/ teren-oras Ovidiu/ teren-oras Ovidiu (bazé sportiva);
La V - strada Nationala si DN2A..

Zona propusa spre studiu prezinta o suprafata totald de 4232 metri patrati/ 0.42 ha.

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea amplasamentului, indltimea maxima admisad, procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privatd a TRANSOPTIC BAUROM, persoana
juridica, conform urmatoarelor acte:
- Contract de vanzare autentificat cu numarul 474/ 21.05.2019.
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Analiza situatiei existentesi formularea propunerilor au avut la baza:

- Certificatul de Urbanism pentru informare nr. 256 din 12.07.2019;

- Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul
NR.176/N/16 August 2000;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al
P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul orasului Ovidiu, situat in zona de
nord, avand in vecinatatea imediata baza sportiva - Stadionul Orasenesc.

Terenul dispune de deschidere la strada Nationala/ Dn2A si alee de acces, pe laturile de vest,
respectiv nord. Astfel zona propusa spre studiu este bine sistematizata din punct de vedere
rutier si dispune de accesibilitate ridicata.

Terenul se afla la intersectia dintre doua circulatii importante ce faciliteaza traseul catre Harsova
(E87-DN2A), respectiv Bucuresti, Tulcea, Mangalia (A4).

Terenul propus spre studiu P.U.Z. face parte din intravilanul orasului Ovidiu si conform
PLANULUI URBANISTIC GENERAL al orasului Ovidiu, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
nr. 33 din 1999 , a carui valabilitate a fost prelungitd, se incadreazd in urmatoarea zona
functionald, cu reglementarile aferente:

U.T.R. 3 - zona de recreere, turism si sport.

zone protejate: zona conducta gaze (SC Transgas Medias SA), zona traseu LEA,

regim tehnic: P.O.T. maxim= nereglementat/ C.U.T. maxim= nereglementat/ inaltimea maxima=
nereglementat/ aliniamanetul constructiei se va face la= nereglementat;

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privatd a TRANSOPTIC BAUROM, persoana

juridica, conform urmatoarelor acte:

- Contract de vanzare autentificat cu numarul 474/ 21.05.2019 incheiat la BNP Mergeane
luliana.

In vecinatate se identifica terenuri aflate in proprietatea orasului Ovidiu cat si in proprietatea
Statului.
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Terenul se afla la intersectia dintre doua circulatii importante ce faciliteaza traseul catre Harsova
(E87-DN2A), respectiv Bucuresti, Tulcea, Mangalia (A4).

Amplasamentul studiat are acces la strada Nationala/ Dn2A si alee de acces, pe laturile de vest,
respectiv nord. Astfel zona propusa spre studiu este bine sistematizata din punct de vedere
rutier si dispune de accesibilitate ridicata.

Circulatia pietonala in prezent se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor existente.

Imobilul este situat in judetul Constanta, orasul Ovidiu, strada Nationala nr.192, in suprafata de
4232,00 metri patrati si dispune de categoria de folosinta curti-constructi.

Imobilul ce a generat P.U.Z., nu prezenta constructii si nu este imprejmuit, dupa cum este
descris in planul de amplasament si delimitare a imobilului.

Terenul se identifica prin numarul cadastral 109844 inscris in cartea funciara cu acelasi nr..

In zona studiata existd retele de utilititi (alimentare cu apa, canalizare, energie electric si
termica, gaze naturale si retele de telecomunicatii).

Toate retele existente in zona, vor fi trasate in anexele, avizele institutiilor avizatoare
detinatoare de retele.

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut la baza urmatoarele:

- Asigurarea unei dezvoltdri spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in
concordanta cu valorile si aspiratiile locuitorilor,

- Asigurarea accesului la infrastructura,

- Utilizarea eficienta a terenurilor,

- Diversificarea functiunilor,

- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T.si C.U.T.si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat,

- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale,

- Cresterea calitatii vietii utilizatorilorsi cresterea esteticii urbane.

Avand in vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 a amenajarii teritoriului si a
urbanismului, cu modificariile si completarile ulterioare, modificarea reglementérilor urbanistice
pentru terenurile vizate se poate face prin elaborarea si finantarea prin grija persoanelor fizice si
/sau juridice interesate.
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Zona studiata prin prezenta documentatie, propune modificarea reglementarilor aprobate
anterior prin P.U.G. oras Ovidiu.

In cadrul zonei de studiu propuse se identifica 0 zona de reglementare, conform P.U.G. oras
Ovidiu si anume:

- U.T.R. 3 - zona de recreere, turism si sport

Astfel se propune modificarea teritoriului propus spre studiu P.U.Z., din UTR 3- zona de
recreere, turism si sport in ZSt - zona servicii si activitati tertiare situate de-a lungul arterelor
importante de circulatie.

ZSt - zona servicii si activitati tertiare situate de-a lungul arterelor importante de circulatie

UTILIZARI ADMISE

- Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter extraurban si servicii tehnice: comert,
depozitare, distributie si desfacere produse comerciale, comert en-gros; showroom auto, moto,
alte produse; autoservice, spaldtorie auto, statie de combustibili, alimentatie publica; sediu
birouri, firma;

- Functiuni industriale: hald productie, prelucare, asamblare; sediu administrativ, spatii si
anexe pentru personal; depozit, centru de distributie, comercializare materiale de constructii,
parc logistic, infrastructura si spatii pentru IMM-uri;

- Constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare;
- Spatii verzi si plantatii de protectie;
- Imprejmuiri;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- 20,00 metri (in care sunt incluse firmele luminoase/ steaguri si alte asemenea)
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp. AC /mp teren * 100)
- POT maxim = 25%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp. ADC /mp teren)
- CUT maxim = 1.50 mp./ A.D.C.

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la
retele publice existente, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte
de a fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor
obtine la etapele ulterioare P.U.Z..

Alimentarea cu energie electrica si reteaua de telecomunicatii se va realiza prin racordarea
la retelele existente in zona, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.

Toate brangsamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z., la fazele ulterioare
conform avizelor institutiilor avizatoare si normelor in vigoare.
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Prin propunerea prezentului P.U.Z. se doreste incadrarea intr-o noua zona de reglementare a
imobilului, in care indicatorii urbanistici sa fie reglementati in mod specific si diversitatea
functionala sa fie caracteristica zonei din care se incadreaza aceasta.

Beneficiarul investitiei doreste realizarea unei statii de distributie carburanti ce prevede

construirea unei statil noi 4 pompe + skid GPL+ echipament spalate auto manuala si
amplasare elemente de semnalistica.

Zona studiata este situata in proximitatea unui important nod rutier, iar tesutul construit in
vecinatatea terenului ce a generat investitia, nu este unul dens, zona fiind in proces de
dezvoltare.

Avand in vedere intersectia giratorie ce faciliteaza legaturile dintre orasul Ovidiu cu localitatea
Harsova (prin DN2A/ E87 si localitatile Tulcea, Bucuresti (prin A4), investitia ce a generat P.U.Z.
de construire statie distributie carburanti, amenajare incinta si imprejmuire teren, este oportuna
si vine cu un aport din punct de vedere functional pozitiv in zona studiata.

Mixitatea functionala propusa in zona de studiu a PUZ se incadreaza in contextul vecinatatilor
si are in vedere tendintele de dezvoltare la nivelul zonei din care se incadreaza la nivelul
orasului Ovidiu.

Prin investitia propusa a se realiza in baza prezentei documentatii urbanistice, spatiile verzi se
vor amenaja in incinta conform H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, iar in ceea ce priveste
locurile de parcare, acestea se vor amenaja in functie de minimul necesar conform solutiei
arhitecturale detaliata la faza D.T.A.C. in baza normelor legislative in vigoare.

In consecints, investitia ce a demarat documentatia se integreaza in tesutul urbanistic existent
si viitor.

Investitia propusa pe terenul ce a generat P.U.Z., va fi realizatad exclusiv din fonduri proprii,
fara implicarea autoritatii publice locale.

¢ Regim de inaltime maxim propus : 20,00 metri (in care sunt incluse firmele luminoase/
steaguri si alte asemenea)

e P.O.T.=25,00%

e C.UT.=1.50 mp./AD.C.

e Functiuni: statie de distributie carburanti si servicii si echipamente aferente
acesteia.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari
consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana
responsabila din cadrul administratiei publice locale.

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu
punerea la dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
identificarii zonei si a modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toatad perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.

in faza ulterioard de dezbatere publica, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de
consultare, se va posta din nou pe site anuntul de consultare pentru o perioada de 25 de zile si
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se vor notifica toti locuitorii din arealul P.U.Z.-ului . De asemenea, se va organiza o sedinta de
dezbatere publica stabilitd de comun acord in calendarul consultédrii si se va face o
corespondenta intre cei interesati, primérie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul
procedurii, se va intocmi raportul informarii si consultarii populatiei, act necesar in vederea
aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia locala.

Investitia privata propusa prin aceastd documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga
suma fiind suportata de proprietarii terenului.

Planul urbanistic zonal va stabili, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei,
indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatad de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regqulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de
analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Tntocmit,
Urb. LOREDANA PAVALUC
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Verificat,
Urb. ALEXAN DRU BAJENARU



