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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE|
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

ADRESA: STR. HANULUI, NR.1, NAVODARI, CONSTANTA
BENEFICIAR: KAUFLAND ROMANIA SOCIETATE IN COMANDITA
INITIATOR: KAUFLAND ROMANIA SOCIETATE IN COMANDITA
ELABORATOR: SC ARIA CONCEPT ARCHITECTURE SRL

1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in construirea unui hypermarket cu regim de inaltime parter inalt + 1
etaj partial pentru comercializare produse alimentare si nealimentare, amplasare container tip bufet imbiss,
spatiu de servire (cort imbiss), post trafo, bazin rezerva incendiu, amenajari exterioare in incinta (platforma
parcare, spatii verzi, drumuri, trotuare, rampa andocare), imprejmuire, accesuri rutiere si pietonale, racord
acces stradal, bransamente la utilitati,organizare de santier, statii incarcare vehicule electrice, bazin de
retentie, amplasare panouri publicitare pe fatade, totem, pilon, reclama b2b si reclama digitala, conform
actelor de proprietate anexate.

Suprafata amplasamentului ce a generat PUZ este de 17610mp.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in
concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarile populatiei.

Continutul documentatiei de urbanism va raspunde cerintelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT, precum si
ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001si va trata urmatoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionala a terenurilor si reconversia functionala unde este cazul;

- organizarea retelei stadale;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inal{ime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
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- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- zone protejate si servituti, permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate, incluse n
regulamentul local de urbanism aferent PUZ;

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica, daca exista.

Documentatia de urbanism avizata si aprobatd de catre Consiliul local al orasului Navodari, conform
prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Navodari in
activitatea de gestionare a spatiului construit din zona studiata.

1.3.SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatjei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la baza urmatoarele acte
normative si documentatii de urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare cu Normele
de aplicare aferente;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, precum
si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, cu modificarile ulterioare;
- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare;

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei publice locale a unor
bunuri aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol);

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG
195/2005 privind protectia mediului;

- HG nr. 1076/2004, privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si
programe, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL Navodari si Regulamentul local de urbanism aferent, aprobat prin
HCLM nr. 42/1994,69/2004,110/2017,4/2019;

-HCL PUZ 244/2009.

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul orasului Navodari.
Zona studiata este reprezentata de un teren liber de constructii.
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2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE SI IN PREVEDERILE PUG

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afla terenuri apartinand domeniului public al
orasului Navodari si terenuri proprietate privata a persoanelor juridice. Zona studiata este parte dintr-o zona
de locuinte colective si turism, cu functiuni complementare acesteia (spatii comerciale, spatii pentru servicii
aferente locuirii, alimentatie publica, dotari, etc.. Amplasamentul este situat pe str. Hanului nr. 1. Zona
beneficiaza de acces facil la blv. Mamaia Nord, artera importanta de circulatie din zona.

Vecinatatile sunt reprezentate de locuinte individuale, colective cu regim de inaltime de maxim P+6E, spatii
comerciale en detail, alimentatie publica, locuinte de vacanta si dotari turistice.

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui PUZ apartine proprietarilor KAUFLAND ROMANIA
SOCIETATE IN COMANDITA, conform contractului de vanzare anexat.

Suprafata zonei studiate prin PUZ este de 23904mp. Suprafata amplasamentului ce a generat PUZ este
de 17610mp din acte, 17610mp din masuratori.

Terenul studiat prin PUZ a fost incadrat in patru zone de reglementare conform certificat urbanism nr.
900/2021, eliberat de Primaria Navodari:

ZL — POTmaxim - 50%, CUTmaxim - 3,5, Hmaxim - D+P+14E (48metri)

ZA - POT - 40%, CUT - 0,8, Hmaxim - P+1E (6metri)

ZV - POT -0, CUT - 0, Hmaxim - 0

ZC —-POT -0, CUT - 0, Hmaxim - 0

Terenul nu se afla in nici o zona de protectie.
2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima orasului Navodari evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu influente marine,
prezentand anumite particularitati legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-geografice ale
teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a canalului navigabil asigura umiditatea aerului si regleaza incalzirea
acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitafii atmosferice rare, dar inseminate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara
si un aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna. Orasul Navodari se afla in zona cu viteza
maxima anual3, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurenta, avand valoarea Uk = 29
m/s, careia ii corespunde o presiune a vantului Qx = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura medie
iarna este apropiata de 0°C, dar pozitiva, iar vara depaseste 25°C. Adancimea de inghet se situeaza la
-0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Navodari se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g exprimata in termeni
ai acceleratjei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu perioada
de colf a spectrului de raspuns al zonei respective Tc = 0,7 secunde.

2.4. CIRCULATIA

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din
zona, respectiv din blv. Mamaia Nord, str. Hanului, strazi asfaltate, in stare buna.

Accesul auto si pietonal pe terenul ce a initiat PUZ se poate face de pe cele trei strazi perimetrale terenului
studiat.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

« Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functiuni de
A locuire colectiva si a unor zone de servicii, comert, turism.
In ceea ce priveste calitatea fondului construit invecinat, aceasta este buna, imobilele fiind construite
dupa anul 2000.
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2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiata dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu energie electric
si termica, gaze naturale si telefonie.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor

sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in condifiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau

extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate

cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996,

cu modificarile ulterioare.

Alimentarea cu apa,asigurarea apei tehnologice

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordare la reteaua de alimentare cu apa administrata de RAJA SA.
Apa va fi utilizata pentru asigurarea necesitatilor igienico-sanitare si a apei menajere in obiective. Nu e
nevoie de alimentare cu apa tehnologica.

Evacuare ape uzate

Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare publica administrata de RAJA SA. Colectarea
apelor uzate se va face prin tuburi de scurgere PVC/PP, care vor fi deversate in canalizarea stradala
existenta.

Asigurare agent termic

Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice murale pe gaze, alimentate din
reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

Asigurare energie electrica
Asigurarea energiei electrice se va asigura din reteaua electrica a orasului,existenta in zona
Gestionarea deseurilor

Cantitatile de deseuri generate in perioada constructiilor sunt dependente de sistemele constructive
utilizate si de modul de gestionare a lucrarilor. Pentru toate deseurile generate se va realiza sortarea la
locul de producere si depozitarea temporara in incinta.

Deseurile rezultate in urma desfasurarii activitatilor de constructie-montaj (codificate conform HG 856/2002
privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei privind deseurile periculoase, Anexa 2) sunt
urmatoarele:

- deseuri menajere (20 03 01), generate din activitatea angajatilor; se vor depozita in container si vor fi
predate pe baza unui contract catre serviciul de salubrizare al localitatii; volumul va varia zilnic, in functie
de numarul echipelor implicate in lucrari;

- deseuri reciclabile: deseuri de hartie si carton (20 01 01), deseuri de ambalaje de plastic (15 01 02), pentru
care se recomanda colectarea si depozitarea separata, in recipiente adecvate, special destinate, urmand
a fi predate catre societati autorizate, in vederea valorificarii;

- deseuri de constructii: pamant si piatra rezultata din excavatii (17 05 04), deseuri metalice (17 04 05),
resturi de beton (17 01 01), lemn (17 02 01); fractiunile reciclabile se vor valorifica prin unitati autorizate;

Deseurile interte pot fi utilizate ca materiale de umplutura la indicatia si cerinta autoritatii locale ce emite
autorizatia de constructie sau pot fi depozitate intr-un depozit pentru deseuri inerte.

Deseurile de constructie rezultate in general din activitatea de edificare a cladirilor pe amplasament sunt
reprezentate in proportie de 70-80% de deseuri inerte (betoane, elemente de zidarie).
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2.7. PROBLEME DE MEDIU Sl MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Surse de poluanti si instalatii pentru retinerea, evacuarea si dispersia poluantilor Th mediu:

a) protectia calitatii apelor:

- sursele de poluanti pentru ape, locul de evacuare sau emisarul:

Sursele de poluanti a factorului de mediu apa provenite de la organizarea de santier sunt:

* posibilele scurgeri accidentale de lubrifiant sau carburant care ar putea rezulta datorita functionarii
utilajelor si celorlalte mijloace de transport folosite in cadrul organizarii de santier

* orice evacuare de ape uzate neepurate in apele de suprafata, pe sol sau in apele subterane :In timpul
desfasurarii operatiunilor in cadrul organizarii de santier este strict interzisa evacuarea apelor reziduale
tehnologice Tn apele de suprafata sau subterane. Apele uzate fecaloid-menajere vor fi colectate in WC
ecologic care se va vidanja periodic de catre o firma specializata.

In cazul afectarii calitatii apelor prin posibile pierderi accidentale de carburanti si uleiuri pe sol, provenite de
la mijloacele de transport si utilajele necesare desfasurarii lucrarilor de organizare de santier, pentru
prevenirea acestui tip de poluari accidentale vor fi instituite o serie de masuri de prevenire si control,
respectiv:

* respectarea programului de revizii si reparatii pentru utilaje si echipamente, pentru asigurarea starii
tehnice bune a vehiculelor, utilajelor si echipamentelor;

« operatiile de intretinere si alimentare a vehiculelor nu se vor efectua pe amplasament, ci in locatii cu dotari
adecvate;

* dotarea locatiei cu materiale absorbante specifice pentru compusi petrolieri si utilizarea acestora in caz
de nevoie.

Depozitarea temporara de materiale de constructii in vrac care pot fi spalate de apele pluviale si ar putea
polua solul si subsolul va" fi facuta in spatii inchise sau acoperite.

In conditiile respectarii proiectelor de constructii si instalatii nu vor fi poluari accidentale ale apelor. - statiile
si instalatiile de epurare sau de preepurare a apelor uzate prevazute:

Nu este cazul.

b) protectia aerului

- sursele de poluanti pentru aer, poluanti, inclusiv surse de mirosuri;
- instalatiile pentru retinerea si dispersia poluantilor in atmosfera;

In perioada de constructie, sursele de emisie a poluantilor atmosferici specifice proiectului studiat sunt
surse la sol, deschise (cele care implica manevrarea materialelor de constructii si prelucrarea solului) si
mobile (trafic utilaje si autocamioane - emisii de poluanti si zgomot).
Toate aceste categorii de surse din etapa de constructii / montaj sunt nedirijate, fiind considerate surse de
suprafata, liniare.

Principalul poluant care va fi emis in atmosfera pe perioada de executie va fi reprezentat de pulberi totale
in suspensie — in special TSP si fractiunea PM10. O proportie insemnata a lucrarilor include operatii care
se constituie in surse de emisie a prafului. Este vorba despre operatiile aferente manevrarii pamantului,
materialelor balastoase si a cimentului/asfaltului si a celorlalte materiale, precum sapaturi (excavari),
umpluturi (descarcare material, imprastiere, compactare), lucrari de infrastructura. O sursa de praf
suplimentara este reprezentata de eroziunea datorata vantului, fenomen care insoteste lucrarile de
constructie, datorita existentei pentru un anumit interval de timp, a suprafetelor de teren neacoperite expuse
actiunii vantului. Particulele rezultate din gazele de esapament de la utilaje se incadreaza, in marea lor
majoritate, in categoria particulelor respirabile. Dispunerea geografica, administrativa, topografica, precum
si directia dominanta a vanturilor au o contributie favorabila la atenuarea impactului emisiilor de gaze de
combustie asupra zonelor afectate.

Un aspect important il reprezinta faptul ca toate materialele de constructie vor fi produse in afara
amplasamentului, urmand a fi livrate in zona de constructie in cantitatile strict necesare si in etapele
planificate, evitandu-se astfel depozitarea prea indelungata a stocurilor de materiale pe santier si
supraincarcarea santierului cu materiale. Se estimeaza ca impactul va fi strict local si de nivel redus. Pe
perioada de exploatare a constructiei sursa de poluare a aerului poate fi reprezentata de centralele termice
proprii.
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c) protectia impotriva zgomotului si vibratiilor:

- sursele de zgomot si de vibratii:

Pentru nivelul de zgomot / vibratii - se vor respecta conditiile impuse prin HG nr.321/2005 privind evaluarea
si gestionarea zgomotului ambiental, Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014(nivel acustic la limita
incintei), cu modificarile ulterioare, STAS nr. 10009/2017 . Acustica urbana- Limite admisibile ale nivelului
de zgomot, STAS nr. 6156/1986- protectia impotriva zgomotului in construciile civile si social-culturale -
limite admisibile, alti parametri de izolare acustica. Principalele surse de zgomot si vibratii rezulta din
exploatarea utilajelor anexe si de la utilajele de transport care tranziteaza incinta. Zgomotele si vibratiile se
produc in situatii normale de exploatare a utilajelor si instalatiilor folosite in procesul de organizare de
santier, au caracter temporar si nu au efecte negative asupra mediului. In timpul executarii lucrarilor de
organizare de santier, sursele de zgomot, sunt date de utilajele in functiune, ce deservesc lucrarile. Avand
in vedere ca utilajele folosite sunt actionate de motoare termice omologate, nivelul zgomotelor produse se
incadreaza in limitele admisibile. Lucrarile de constructii se vor desfasura dupa un program agreat de
administratia locala, astfel incat sa se asigure orele de odihna ale locatarilor si turistilor din zonele cele mai
apropiate.

In timpul operarii, avand in vedere natura proiectului, nu vor exista surse de zgomot. - amenajarile si dotarile
pentru protectia impotriva zgomotului si vibratiilor: Nu este cazul

d) protectia impotriva radiatiilor:

- sursele de radiatii;

- amenajarile si dotarile pentru protectia impotriva radiatiilor;
Nu este cazul.

e) protectia solului si a subsolului:

- sursele de poluanti pentru sol, subsol, ape freatice si de adancime;

- lucrarile si dotarile pentru protectia solului si a subsolului;

IN FAZA DE EXECUTIE : Sursele potentiale de contaminare a solului sunt reprezentate de:

» Depozitarea materialelor de constructii si a deseurilor rezultate in urma lucrarilor, precum si a deseurilor
menajere rezultate de la personalul implicat in executia lucrarilor;

* Scurgeri accidentale de carburantij, lubrifianti si alte substante chimice de la autovehiculele si utilajele
implicate in realizarea lucrarilor

IN FAZA DE FUNCTIONARE : Constructia va dispune de :

- containere (europubele) pentru colectarea temporara a deseurilor menajere si asimilabile, in vederea
eliminarii lor finale la groapa de gunoi

f) protectia ecosistemelor terestre si acvatice:

- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect;

- lucrarile, dotarile si masurile pentru protectia biodiversitatii, monumentelor naturii si ariilor protejate;
Impactul asupra vegetatiei poate fi resimtit in perioada executarii lucrarilor , datorita cresterii cantitatilor de
pulberi sedimentale ce pot avea usoare implicatii asupra vegetatiei din vecinatatea amplasamentului. In
momentul amenajarii de spatii verzi, activitatea microorganismelor din sol se va reface.

Trebuie avuta in vedere depozitarea separata a solului fertil decopertat ce poate fi reutilizat fata de restul
solului excavat.

In timpul functionarii, natura activitatii si amplasarea obiectivului exclude posibilitatea afectarii in vreun mod
a faunei si a florei terestre.

g) protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public:

- identificarea obiectivelor de interes public, distanta fata de asezarile umane, respectiv fatd de monumente
istorice si de arhitectura, alte zone asupra carora exista instituit un regim de restrictie, zone de interes
traditional si altele;

- lucrarile, dotarile si masurile pentru protectia asezarilor umane si a obiectivelor protejate si/sau de interes
public;

Distanta fata de obiectivele de interes public, respectiv investitii, monumente istorice si de arhitectura, zone
de interes traditional este suficient de mare pentru ca acestea sa nu fie afectate.
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h) prevenirea si gestionarea deseurilor generate pe amplasament in timpul realizarii proiectului/in
timpul exploatarii, inclusiv eliminarea:

Gestionarea deseurilor

Cantitatile de deseuri generate in perioada de constructie sunt dependente de sistemele constructive
utilizate si de modul de gestionare a lucrarilor. Pentru toate deseurile generate se va realiza sortarea la
locul de producere si depozitarea temporara in incinta.

Deseurile rezultate in urma desfasurarii activitatilor de constructie-montaj, (codificate conform HG
nr.856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprizand deseurile, inclusiv
deseurile periculoase, Anexa 2) sunt urmatoarele:

> deseuri menajere (20 03 01), generate din activitatea angajatilor, se vor depozita in container si vor fi
predate pe baza de contract catre serviciul de salubrizare al localitatii; volumul va varia zilnic, functie de
numarul echipelor implicate in lucrari;

> deseuri reciclabile: deseuri de hartie si carton (20 01 01), deseuri de ambalaje de plastic (15 01 02),
pentru care se recomanda colectarea si depozitarea separate in recipient adecvate, special destinate,
urmand a fi predate catre societati autorizate, in vederea valorificarii;

> deseuri de constructii: pamant si piatra rezultata din excavatii (17 05 04), deseuri metalice (17 04 05),
resturi de beton (17 01 01), lemn (17 02 01); fractiunile reciclabile se vor valorifica prin unitatea autorizata;
deseurile inerte pot fi utilizate ca materiale de umplutura la indicatia si cerinta autoritatii locale ceemite
autorizatia de construire sau pot fi depozitate intr-un depozit de deseuri inerte.

Deseurile de constructie rezultate in general din activitatea de edificare a cladirilor pe amplasament sunt
reprezentate in proportie de 70-80% de deseuri inerte (betoane, elemente de zidarie) Pentru toate deseurile
reciclabile se vor asigura facilitati de depozitare sub forma de containere metalice, pentru colectarea
selectiva si valorificarea ulterioara prin unitati autorizate.

Functionarea obiectivului va genera deseuri de tip menajer si deseuri de ambalaje. Se vor asigura facilitatile
necesare pentru colectarea selectiva. Evacuarea deseurilor menajere se va realiza in baza unui contract
incheiat cu operatorul de salubritate autorizat din orasul Navodari.

i) gospodarirea substantelor si preparatelor chimice periculoase:

- substantele si preparatele chimice periculoase utilizate si/sau produse;

- modul de gospodarire a substantelor si preparatelor chimice periculoase si asigurarea conditiilor de
protectie a factorilor de mediu si a sanatatii populatiei.

Nu se produc sau utilizeaza substante sau preparate chimice periculoase.

2.8. OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenul ce a initiat elaborarea PUZ-ului se doreste studierea oportunitaii edificarii unui imobil cu
destinatia de Hypermarket si functiuni complementare acestuia.

2.9. DISFUNCTIONALITATI

Accesul auto

Amplasamentul ce a generat documentatia prezenta nu are accesuri auto si parcaje amenajate
corespunzator.

Reteaua de cai ferate - Nu este cazul.

Retele de utilitati - Zona studiaté dispune de toate retelele tehnico-edilitare, iar bransamentul se realizeaza
la faza D.T.A.C. cu avizul unitatilor tehnice de specialitate, pentru pozitionarea exacta a retelelor si pentru
respectarea conditiilor de protectie si siguranta. Prezenta utilitatilor in zona de studiu PUZ nu reprezinta o
disfunctionalitate pentru plan.

Tehnologii de operare - Nu este cazul.

Amplasarea unor constructii : Amplasamentul studiat prin prezentul P.U.Z. este liber de constructii,
Managementul deseurilor nu este considerat ca fiind o disfunctionalitate pentru planul de fata deoarece
se vor lua toate masurile necesare pentru colectarea si depozitarea in conditii corespunzatoare a deseurilor
generate in perioada de realizare a investitiei de pe terenul ce a generat PUZ si de a se asigura ca
operatiunile de colectare, transport, eliminare sau valorificare sa fie realizate prin firme autorizate pentru
desfasurarea acestor tipuri de activitati.




S.C. AriaConcept Architecture S.R.L. A R I A

Sediu social: Strada Ion Lahovari, Nr. 3, Constanta 900675 GUNCEPT
CIF: 32478993 / Registrul Comertului: J13/1412/2015
Contact: 0727.711.519/office(@ariaconcept.ro

2.10. PROIECTE APROBATE/LUCRARI IN CURS DE REALIZARE/ LUCRARI PENTRU PROTECTIA
MEDIULUI
In zona studiata nu s-au identificat lucrari aprobate sau in curs de realizare, cu privire la protectia mediului.

CAPITOLUL 3 CONTINUTUL SI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM

3.1.PRINCIPII AVUTE IN VEDERE LA ELABORAREA PLANULUI

Documentatia PUZ analizeaza si stabileste reglementarile specifice pentru “Elaborare Plan Urbanistic
Zonal in vederea modificarii indicatorilor urbanistici pentru construirea unui spatiu comercial Kaufland”
conform Certificatului de Urbanism Nr. 900/19.08.2021.si avizului de oportunitae nr.70220/07.12.2021.

a. Cadrul legal

Privind reglementarile impuse de normativele in vigoare specifice domeniului de investitii, de prevederile
reglementarilor urbanistice in domeniu, acte normative cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice si
economice a zonei in conformitate cu:

» Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor (nr.
50/1991, republicata, actualizata);

* Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996), republicata, actualizata;

* Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995), cu modificarile si completarile ulterioare republicata,
actualizata;

* Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;

* Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor cu modificarile si completarile ulterioare;

* Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata;

* Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998), actualizata;

* Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a lll-a - zone
protejate;

* H.G.R. nr. 525/1996, modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism’, republicata;
actualizata;

¢ Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
 Codul civil;

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

» ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

* ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si confinutul
cadru al planului urbanistic zonal”;

» ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane;

* Ordonanta de Guvern nr. 57/29.06.2007 — Regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare, actualizata;

* Ordonanta de Guvern nr. 47/2000 privind stabilirea unor masuri de protectie a monumentelor istorice
care fac parte din Lista patrimoniului mondial

P.U.Z.-ul are un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate,
cuprinde prevederi coordonate necesare atingerii obiectivelor sale.

P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor. Unele prevederi
ale P.U.Z., strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile imediate de investitii, ca
atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile puse la dispozitie, dar inscrise
coordonat in prevederile P.U.Z.

Prin Planul urbanistic zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de construire, functiunea
amplasamentului, Tnaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de
ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de aliniament si distan{ele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.
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Documentatia PUZ 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 completéarile 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.

b. Solicitari ale temei program
Propunerile care au fundamentat prezenta documentatie, au avut la baza urmatoarele:

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

- Asigurarea accesului la infrastructura;

- Utilizarea eficientd a terenurilor;

- Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea acestora cu alte functiuni compatibile cu functiunea
dominantd, locuirea si serviciile si anume: servicii de interes local, comert, alimentatie publica,

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

- Reglementarea regimului de Thaltime, prin corelare cu cerintele functionale si vecinatatile.

3.2.Lucrari propuse

Aceasta documentatie de urbanism nu care ca scop ,intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara
autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire” conform Art.56(1) din
Legea 350/2001.

Indicatorii urbanistici propusi, precum si utilizarile admise, au avut ca punct de reper regimul tehnic
specificat in Certificatul de Urbanism nr. 900 din 19.08.2021 pentru a sustine o dezvoltare coerenta intre
zona studiata si zonele cu care aceasta se invecineaza. Astfel, in baza Legii 350/2001, s-a propus
modificarea regimului de inaltime maxim admis, precum si a utilizarilor admise pentru zona din
amplasamentul PUZ.

CAPITOLUL 4 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
4.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE — JUSTIFICARI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism analizeaza:

*  Oportunitatea mobilarii urbane a unor terenuri situate in zona studiatda in concordant{a cu
respectarea prevederilor legale referitoare la:
+ compatibilitatea functiunilor in zona studiata, conform art. 14 al GHR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare,
« asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014,
» asigurarea acceselor obligatorii la lot,
» asigurarea locurilor de parcare necesare in incinta proprietatji,
» asigurarea spatiilor verzi;
» Identificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja parcari publice si spatii verzi, fara afectarea
domeniului public si a spatiului verde amenajat existent,daca este cazul.

4.2. PREVEDERI URBANISTICE iN VIGOARE

In vederea asigurarii coeziunii teritoriale si unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta documentatie de
urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatiilor de urbanism aflate in vigoare.

Terenul studiat prin PUZ a fost incadrat in patru zone de reglementare conform certificat urbanism nr.
900/2021, eliberat de Primaria Navodari:
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ZL — POTmaxim - 50%, CUTmaxim - 3,5, Hmaxim - D+P+14E (48metri)

ZA - POT - 40%, CUT - 0,8 ,Hmaxim - P+1E (6metri)

ZV - POT -0, CUT - 0, Hmaxim - 0

ZC - POT-0, CUT - 0, Hmaxim - 0

4.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent, ci de asigurarea prin strategii urbanistice a
unui balans optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile in
vigoare si in spiritul imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii
verzi amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 15% spatii verzi din suprafata totala a
terenului la sol si de minim 50% spatiu verde in interiorul fiecarei parcele, amenajat la sol, pe fatade, pe
imprejmuiri, pe acoperisuri, pe terase, balcoane, logii din zona de studiu a PUZ.

4.4.CIRCULATII, ACCESE SI STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Documentatia nu Tsi propune modificarea si reorganizarea tramei stradale din zona studiata, constituita din
drumuri de categoria Il si IV, cu latimi totale intre 9m si 23,8m, iar locurile de parcare se vor asigura cu
respectarea H.C.L. nr. 157 din 2017.

Sunt propuse trei accesuri carosabile, din cele trei strazi perimetrale zonei studiate: blv. Mamaia Nord, str.
Hanului si drumul de acces cu nr. cad. 110053.

4.5.ZONIFICARE FUNCTIONALA-REGLEMENTARI,BILANT TERITORIAL,INDICI URBANISTICI

Prin planul urbanistic zonal se propune reglementarea urbanistica a parcelei ce a initiat PUZ, parcela libera
de constructii si reglementarea urbanistica a zonei propuse pentru studiu PUZ.

ZR 1 - Zona hypermarket, comert, servicii, birouri si sedii administrative

UTILIZARI ADMISE

- hypermarket, comert, servicii, birouri si sedii administrative
- constructii aferente echiparii tehnico edilitare

- circulatii auto si pietonale, parcaje

- spatii verzi amenajate

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

» se vor accepta numai acele functiuni care nu aduc prejudicii confortului urban in zonele
adiacente si respecta normele de protectie a mediului.

UTILIZARI INTERZISE

» se interzice amplasarea tuturor celorlalte functiuni ce nu sunt prevazute in prezenta documentatie
« orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA PRIN PUZ

Tip suprafete Existent Propus
S teren liber 17610mp (100%) 17610mp (100%)
S construit Omp (0%) 5283mp (30%)
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S verde Omp (0%) 2993,7mp (17%)
Scirculatii,platforme,parcaje | Omp (0%) 9333,3mp (53%)
S neamenajat 17610mp (100%) Omp (0%)

Hmaxim admisibil propus este 16metri. Aceasta inaltime poate creste la 25metri in vederea amplasarii de
echipamente sau instalatii necesare functiunilor propuse pe teren.

Cota +/- 0,00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale terenului, existand
posibilitatea realizarii demisolului. Cota +/- 0,00 se va calcula la cota finite interioara a parterului.

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri si demisol.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale
constructiilor.

P.O.T.maxim admis= 30%
C.U.T. maxim = 0,6

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

4.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se va urmairi limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la
nivel de parcela. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in
sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea, se recomanda limitarea
sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar,
in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor menajere,
dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum public.
Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun
solutii tehnice viabile.
Se poate deroga de la prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor
sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea urmatoarelor conditii:
a) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte, se vor obtine, in prealabilul autorizarii,
acordul proprietarilor acestora;
b) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism;
c) in cazul constructiilor din ZRS, daca este vorba de antene necesare acestora, cu respectarea
legislatiei specifice acestora.

4.7.PROTECTIA MEDIULUI

Modelarea zonala propusa creaza toate premisele pentru protectia mediului, in contextul urban dat, cu
conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere, la
colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential stres ambiental: zgomot, noxe din
traficul rutier.
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Vor fi aS|gurate prin proiect toate utilitatile necesare functionarii in conditii optime a tuturor activitatilor ce
vor fi desfasurate in zona. Sursele de poluare vor fi diminuate pana la eliminare prin utilizarea celor mai
performante instalatii si tehnologii.

Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului, in afara de cele
precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in zona
de studiu.

Amplasamentul studiat nu prezinta caracteristici naturale speciale sau patrimoniu cultural.

Instalatiile prevazute in proiect vor fi de ultima generatie, cu valori ale emisiilor in atmosfera aflate in limitele
prevazute de lege si vor fi omologate.

Avand in vedere ca bilantul suprafetelor stabilit prin prezenta documentatie are la baza regulamentele si
legislatia de urbanism in vigoare, nu se pune problema folosirii terenului in mod intensiv.

La toate activitatile viitoare se vor respecta legislatia de mediu, normele sanitare, normele de protectie a
muncii, normele PSI etc., deci riscul este unul obisnuit, fara probleme speciale.

4.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Obiectivele de utilitate publica se vor realiza de regula pe terenurile din domeniul public si in zona drumurilor
private propuse prin acest PUZ.

Obiectivele de utilitate publica sunt: retelele edilitare (alimentare cu apa, canalizare si energie electrica),
care vor deveni publice dupa realizare.

CAPITOLUL 5 CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32, alin. (1),
lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza reglementarile aprobate prin PUG.
Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunile existente in zona si respecta principalele obiective ale
activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditiilor de viata si de lucru prin eliminarea disfunctionalitatilor;

- utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a
zonelor construite;

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Reglementéarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii
urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala echilibrata, la protectia patrimoniului natural
si construit, la imbunatatirea conditiilor de viata, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand
prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare. Reglementarile urbanistice propuse
ilustreaza si vin in intdmpinarea tendintelor de dezvoltare ale zonei.

INTOCMIT,
URB. ROXANA MARCULESCU

SEF PROIECT,
ARH. IRINA-GABRIELA PANAIT |



Aria Concept 6

Aria Concept 6

Aria Concept 6


