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Nr. Document Emitent Numar_data

crt.
1. Certificat de urbanism Primaria Comunei 23 August Nr. 45 din 15.05.2023
2. Aviz de oportunitate Primaria Comunei 23 August Nr. 8337/28.09.2023
3. Aviz S.C.RAJAS.A.
4. Acord de principiu E Distributie Dobrogea F.N._La solicitare nr.

18663601_08.11.2023
5. Aviz MEGACONSTRUCT Nr. 1687/ 13.11.2023
6. Aviz ORANGE Nr. 702 din 2.11.2023
7. Aviz ISU
8. | Proces verbal de receptie cu OCPI Constanta 5771/2024
Aviz de incepere lucrari

9. Aviz Consiliul Judetean Constanta

10. Aviz Directia de Cultura Constanta

11. Aviz CFR SA

12. Aviz Statutul Major General - MApN

13. Act administrativ Agentia pentru Protectia Mediului Constanta
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CAPITOLUL 1: INTRODUCERE

DENUMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL
PUZ - MODIFICARE H.C.L. NR.52/20.12.2010 —
,PARTEA DE NORD Sl DE SUD A LACULUI TATLAGEAC”,
GENERAT DE IMOBILELE CU NR. CAD. IE 116065, IE 116066 ,
IE 116067, IE 118136 si IE 116071

ADRESA IMOBILELOR STR. RASARITULUI NR.2 SI 4, PARCELA 324/1/1,

CARE GENEREAZA PUZ PARCELA A322/1, PARCELA V324/2/1, PARCELA V324/2/2
INTRAVILAN LOCALITATEA 23 AUGUST, JUD. CONSTANTA

SUPRAFATA TOTALA A 94500mp

IMOBIELOR CARE

GENEREAZA PUZ

SUPRAFATA TOTALA PUZ | 107500mp

FAZA DOCUMENTATIE PENTRU
OBTINERE AVIZE SOLICITATE PRIN C.U.

INITIATOR: TOMIS ESTATE S.R.L.

PROIECTANT GENERAL S.C.USONIASR.L.

DATA ELABORARII NOIEMBRIE 2023

1.2 OBIECTUL PUZ

Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica, prin
care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone din localitate, caracterizate printr-
un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal
asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.
Zona ce face obiectul prezentului PUZ face parte din zona reglementata prin Planul urbanistic zonal
,Partea de nord si de sud a lacului Tatlageac” aprobat prin HCL a Comunei 23 August nr. 52/2010.

Scopul prezentei documentatii consta in modificarea partiala a Planului urbanistic zonal aprobat
cu H.C.L. nr. 52/2010, doar in limitele zonei stabilite prin Avizul de oportunitate nr. 8337/28.09.2023,
in sensul reconfigurarii tramei stradale care nu mai corespunde cu limitelele actuale ale parcelarului,
diversificarii utilizarilor functionale admise in zona si cresterii CUT/RH cu maximum 20% fata de cele
aprobate initial.

Parcelele generatoare ale prezentei documentatii sunt parcelele cu numere cadastrale |E
116065, IE 116066, IE 116067, IE 118136 si IE 116071 situate in intravilanul Comunei 23 August.

Zona de reglementare pentru documentatia PUZ cuprinde cele cinci parcele proprietate privata
care genereaza documentatia (IE 116065, IE 116066, IE 116067, IE 118136 si IE 116071) precum si
alte patru parcele (IE 118184, IE 118185, IE 116068 si IE 116069) fiind determinata de limitele
cadastrale existente, drumurile de exploatare existente prevazute pentru transformare in strazi cu
caracter urban si zonele de reglementare urbanistica aprobate anterior prin PUZ aprobat cu H.C.L. nr.
52/2010.

Suprafata totala a zonei de studiu propusa este 10,75ha, din care suprafata totala a parcelelor
proprietate privata care genereaza documentatia PUZ este 9,45ha.

Cele cinci parcele care genereaza studiul PUZ sunt proprietati private si au urmatoarele
caracteristici conform documentatiilor cadastrale:
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dastral IE 116065 — str. Rasaritului, nr.2 si 4, (Suprafata = 49200mp)

La nord De 315 — strada Rasaritului, IE 116052
La vest De 319/IE 116056

La sud IE 116067 si IE 116066

La est De 326/ie 116059

Categoria de folosinta

Arabil intravilan

Proprietar

TOMIS ESTATE SRL

Parcela cu numar cadastral IE 116066 — A322/1, (Suprafata = 17300mp) |
La nord IE 116065
La vest IE 116067 si IE 118136
La sud De 326/IE 116059
La est De 326/ IE 116059
Categoria de folosinta | Arabil intravilan
Proprietar LOGIS PROJECT SRL

Acord notarial

Nr.1317/21.06.2023

Parcela cu numar cadastral IE 116067 — A324/1/1, (Suprafata = 7000mp)
La nord IE 116065
La vest IE 116068
La sud IE 118136
La est IE 116066
Categoria de folosinta | Arabil intravilan
Proprietar ZARAMELLA STANCIU ADINA

Acord notarial

Nr.1553/12.07.2023

Parcela cu

umar cadastral IE 118136 — V324/2/2, (Suprafata = 7178 mp)

La nord IE 116067

La vest IE 116071

La sud De 326/IE 116059

La est IE 116066

Categoria de folosinta | Vie intravilan
Proprietar LOGIS PROJECT SRL

Acord notarial

Nr.1317/21.06.2023

Parcela cu

umar cadastral IE 116071 — V324/2/1, (Suprafata = 13822mp)

La nord IE 116068, IE 116070, IE 116069
La vest Drum IE 116073

La sud De 326/IE 116059

La est IE 118136

Categoria de folosinta | Vie intravilan

Proprietar LOGIS PROJECT SRL

Acord notarial

Nr.1317/21.06.2023
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Celelalte 4 parcele cuprinse in limita PUZ au urmatoarele caracteristici conform documentatiilor
cadastrale:

Parcela cu numar cadastral IE 116068— V324/1/2, (Suprafata = 9700mp)

La nord IE 116056/De 321
La vest IE 118184 si IE 118185
La sud IE 116071
La est IE 116067
Categoria de folosintd | Vie intravilan
Proprietar BOZDOACA IORDAN si BOZDOACA OCTAVIAN-LAURENTIU
Acord notarial Nr.1620/18.07.2023
Parcela cu numar cadastral IE 118184— V324/1/3/1, (Suprafata = 1500mp)
La nord IE 116056/De 321
La vest IE 116069
La sud IE 118185
La est IE 116068
Categoria de folosinta | Vie intravilan
Proprietar CUCOARA CRISTIAN CONSTANTIN si CUCOARA LAURA
CUCOARA ION CATALIN si CUCOARA CLAUDIA
Acord notarial Nr.2097/08.09.2023

Parcela cu numar cadastral IE 118185 V324/1/3/2, (Suprafata = 1500mp)

La nord IE 118184

La vest IE 116069

La sud IE 116071

La est IE 116068

Categoria de folosintd | Vie intravilan

Proprietar ORODEL CORINA

Acord notarial Nr.2212/18.09.2023
Parcela cu numar cadastral IE 116069- De, (Suprafata = 300mp) |

La nord IE 116056/De 321

La vest IE 116073 drum intravilan

La sud IE 116071

La est IE 118184 si IE 118185

Categoria de folosintd | Drum intravilan

Proprietar COMUNA 23 AUGUST

1.3 SURSE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior documentatiei P.U.Z.

1. Planul Urbanistic Zonal ,,PARTEA DE NORD $I DE SUD A LACULUI TATLAGEAC”, aprobat
prin H.C.L. NR.52/20.12.2010

2. Planul Urbanistic Zonal ,,PUZ MODIFICATOR: RECONFIGURARE TRAMA STRADALA
PENTRU ZONA ADIACENTA PARCELElI A306/1-IE 10191”, aprobat prin H.C.L.
NR.17/19.03.2014
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Lista studiilor si proiectelor elaborate concomitent cu documentatia P.U.Z.
1. Studiu topografic, intocmit de P.F.A. ING. CATALIN ION CUCOARA receptionat si avizat de
O.C.P.I. CONSTANTA, Proces Verbal de Receptie nr. 5771 / 2024.
Studiu geotehnic, intocmit de S.C. MOTORTRADE CLASS SRL Constanta.
Studiu retele hidro-edilitare, intocmit de APA CANAL EXPERT PROIECT S.R.L.
Studiu retele electrice, intocmit de ELMONT CONSTRUCT S.R.L.

~OON

CAPITOLUL 2: STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Comuna 23 August se afla in zona central-estica a judetului, in zona de coasta a Marii Negre
(desi niciunul din satele componente nu este situat pe malul marii), si pe malul lacului Tatlageac. Este
traversata de soseaua nationalda DN39, care leaga Constanta de Mangalia si de Balcic (Bulgaria).
Prin estul comunei trece calea feratd Constanta-Mangalia, care este deservita de halta Pescarus.

Conform datelor disponibile pe Tempo-online, populatia dupa domiciliu la 1 iulie 2023 este de
5765 locuitori (date propvizorii), evolutia Tnregistrand o tendintd ascendenta.

POPULATIA DUPA DOMICILIU la 1 iulie 2023 - COMUNA 23 AUGUST
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Sursa: tempo-online, prelucare date autor

Zona PUZ desi parte din intravilan si-a pastrat functiunea agricola pana in prezent. Extinderea
intravilanului comunei 23 August a fost propusa prin PUG iar reglementarile noilor zone de intravilan
au fost stabilite prin PUZ ,,PARTEA DE NORD $I DE SUD A LACULUI TATLAGEAC”, aprobat prin
H.C.L. nr.52/20.12.2010.

Pana in prezent, PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010 a propus efecte doar la nord de zona de
studiu prin edificarea incepand cu anul 2014 a complexului de apartamente Blaxy care a avut la baza
o documentatie PUZ modificatoare a PUZ aprobat initial prin HCL nr.52/2010. Modificarea a constat
in reconfigurarea tramei stradale din zona complexului, Tn sensul ca a fost eliminata o strada care
traversa proprietati private si a fost modificat profilul stradal dintre liziera padurii si parcela initiatorului.
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Esih

Sursa foto: Google Earth, imagini satelitare, anul 2004 Sl 2011

Sursa foto: Google Earth, imagini satelitare, anii 2015 si 2023

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona ce face obiectul planului urbanistic zonal, formata din opt propritati private identificate la
capitolul anterior si o parceld — drum de explotare, este situat in partea de Sud a Comunei 23 August,
la limita administrativ teritoritiala cu UAT Mangalia, pe partea drepta a liniei CF 813/ cale ferata
Constanta — Mangalia, la o distantd mai mare de 300metri fata de tarmul Marii Negre.

UAT
23AUGUST

Plan de incadrare in teritoriu, sursa: autor

=
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Coordonatele STEREO 1970 ale zonei PUZ

| Numar punct || Numdr punct || Orientare [grade] || Distanta [m] || X || Y || V4 |
| 1 I 2 | 81.9969 || 189.0995 || 272688.52 | 789780.27 | 8.66 |
| 2 I 3 | 82.7118 || 1425577 || 272741.28 | 789961.86 | 7.11 |
| 3 I 4 | 87.6708 [ 62262 || 272779.52 | 790099.19 | 5.61 |
| 4 I 5 | 106.0768 || 51580 || 272780.72 | 790105.30 | 5.60 |
| 5 I 6 | 146.4761 [ 52399 || 272780.23 | 790110.43 | 5.59 |
| 6 I 7 | 155.4681 [ 22405 || 272776.73 | 790114.34 | 5.54 |
| 7 I 8 | 175.3295 [ 29857 || 272775.02 | 790115.78 | 5.52 |
| 8 I 9 | 193.7920 || 26074 || 272772.26 | 790116.91 | 5.51 |
| 9 I 10 | 216.2853 [ 37902 ]| 272769.66 | 790117.16 | 5.49 |
| 10 I 11 | 220.3909 || 828223 || 272765.99 | 790116.20 | 5.54 |
| 11 I 12 | 218.7070 [ 917743 || 272687.38 | 790090.13 | 6.32 |
| 12 I 13 | 218.3589 [ 192.1796 || 272599.54 | 790063.55 | 7.58 |
| 13 I 14 | 277.6578 || 534680 || 272415.30 | 790008.89 | 10.58 |
| 14 I 15 | 277.6462 || 236.3306 || 272396.92 | 789958.68 | 11.34 |
| 15 I 16 | 380.6662 [ 951600 || 272315.63 | 789736.77 | 12.05 |
| 16 I 17 | 380.6662 || 856641 || 272406.43 | 789708.31 | 11.12 |
| 17 I 18 | 81.3962 || 350228 || 272488.18 | 789682.70 | 10.21 |
| 18 I 19 | 81.3962 [ 385025 || 272498.27 | 789716.23 | 10.37 |
| 19 I 20 | 81.3962 [ 1135021 || 272499.28 | 789719.59 | 10.38 |
| 20 I 1 | 381.0552 || 1637386 || 272531.98 | 789828.28 | 10.00 |

ISUPRAFATA PUZ|[107500 mp|

2.3 ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Elementele majore din cadrul natural care au intervenit in organizarea urbanistica a zonei PUZ
»PARTEA DE NORD $I DE SUD A LACULUI TATLAGEAC”, aprobat prin H.C.L. nr.52/20.12.2010
si care o definesc din punctul de vedere al reliefului sunt lacul Tatlageac si Marea Neagra, ambele
situate la distante de peste 300metri de amplasamentul prezentului PUZ.

Resurse turistice naturale in statiunea 23 August':

* plaja din 23 August situata intre statiunile Olimp si Costinesti. Desi aceastad zona este mai putin
dezvoltatda din punct de vedere turistic decat alte statiuni din zona, portiunea de coasta dintre
statiunea Costinesti si statiunea Olimp incepe sa devina foarte interesantd atat pentru turisti cat si
pentru investitori. Aici s-a construit cel mai mare resort creat in sistem de proprietate periodica din
tara noastra.

* Lacul Tatlageac (liman) — preferat de pescari si de iubitorii sporturilor nautice — si un paradis al
pasarilor salbatice (egrete, stérci, gainuse de balta, lisite, dumbravence, prigorii Si alte zeci de specii).

Din punct de vedere al vegetatiei existente, la nord de zona PUZ, intre complexul Blaxy si calea
ferata Constanta — Mangalia se afla o liziera — Pd 308. Deasemenea, intre calea feratd Constanta —
Mangalia si plaja Marii Negre se afla o lizierd de padure situata in teritoriul administrativ al UAT
Mangalia.

Clima
Zona de studiu apartine sectorului cu clima continentalda maritima si are urmatoarele
caracteristici:

L http://www.pol-constanta.ro/studii/05.Studiu_dezvoltare turism pl.pdf
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- temperatura medie multianuala a aerului >11°C, temperatura medie a lunii iulie (luna cea mai
calda) este de cca. + 23°C, iar temperatura medie a lunii ianuarie (luna cea mai rece) este de cca. -
0,3°C;

- precipitatii atmosferice:

+ media cantitatilor anuale < 400 mm (cca. 378 — 380 mm/an);

* numar anual zile cu ninsoare: 5-10;

* numar anual zile cu strat de zapada: 20-30.

Potrivit hartii cu repartizarea tipurilor climatice dupa indicele de umezeala, zona se incadreaza in
tipul climatic |, avand indicele mediu de umezeala Im <-20.

Regimul climatic se caracterizeaza prin veri calduroase, uneori toride si secetoase si ierni putin
friguroase, marcate adeseori de viscole puternice n arealul continental al judetului Constanta si prin
veri mai putin fierbinti (datorita brizei marine) si ierni blande in zona litoralului Marii Negre. Influenta
Marii Negre asupra regimului termic se manifesta in sezonul cald al anului prin scaderea usoara a
mediilor termice lunare, iar in anotimpul rece prin actiunea ei moderatoare care determina temperaturi
mai putin coborate.

Geologie si hidrogeologie

Conform Studiului geotehnic, intocmit pentru faza PUZ, din punct de vedere geologic,
amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind caracteristice formatiunile
cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine eoliana, prafuri-prafuri argiloase
loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza complexul argilos- argila prafoasa si
argila roscata.

Au fost executate 3 foraje: F1, F2, F3 care au pus in evidenta stratificatia terenului amplasament
si caracteristicile fizico — mecanice ale pamanturilor investigate:

Prin forajele F1 si F2 si lucrarile executate in zona, au pus in evidentd urmatoarea succesiune
litologica:
“a “1n suprafata pamant cenusiu pana la adancimea de ~1,00m
“b “ urmeaza un strat de loess galben grupa A-PSUC, ce se dezvolta, pana la adancimea de 3,00m
adancime, urmate de stratul de calcar

Forajul F3 a pus in evidentd urmatoarea succesiune litologica
“a “n suprafata pamant cenusiu pana la adancimea de ~1,00m
“b “urmeaza un strat de loess galben grupa A-PSUC de la 2,00m spre plastic consistent, inundat de
la 3,00m, ce se dezvolta pana la adancimea de 4,00m adancime, urmate de stratul de calcar.

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

- Este pamant coeziv

- Structura macroporica

- Granulometric: praf — praf nisipos

- Plasticitate medie

- Consistenta: 1c=0,9 situeaza stratul in domeniul plastic vartos spre consistent, de la 4,00m spre

plastic moale

Din lucrarile executate in zona rezulta ca loessul se incadreaza in grupa A — P.S.U.C. ce prezinta
tasari suplimentare, in caz de umezire sub incercarile transmise de fundatii conform Normativ NP 125
(PRINCIPIILE SR EN /97-1:2004 SI SR EN 97-2:2008). In zona 23 August au fost puse in evidenta 2
orizonturi acvifere importante: orizontul acvifer inferior si superior.

In zona 23 August au fost puse in evidenta 2 orizonturi acvifere importante: orizontul acvifer
inferior si superior.

Orizontul acvifer inferior, cantonat in calcarele si dolomitele jurasice care este dezvoltat in toata
Dobrogea de Sud. Acviferul inferior din zona analizata face parte din complexul acvifer barremian —
Jurasic intalnit in toata Dobrogea de sud, limitat la nord de falia majora Capidava — Ovidiu, iar la sud
de Muntii Balcani, cu alimentare din Podisul Prebalcanic si partial din acviferele superioare. Directia
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generala de curgere este SV — NE, cu ramificari ale directiei de curgere din zona Negru Voda —
Cerchezu, catre NV si catre NE.

Acviferul din depozitele jurasice din aceasta zona are un continut relativ ridicat de hidrogen
sulfurat, fiind utilizat in bazele de tratament din zona Mangalia.

Orizontul acvifer superior este cantonat in depozitele sarmatiene formate din calcare oolitice,
calcare cochilifere, calcare grezoase, uneori cu lentile argiloase sau bentonitice si depozite eocene
formate din calcare sau calcare grezoase cu numuliti mici.

La partea superioara acest complex acvifer este acoperit, in general, de depozite loessoide
permeabile, dar local pot apare strate argiloase impermeabile din baza acviferului Pleistocen sau
aluviuni fine din baza acviferului Holocen.

Placa de calcare sarmatiene intens carstificate, care acopera o buna parte din Dobrogea de Sud,
aflorand in zona litorala a Marii Negre, cat si pe unele vai mai importante, reprezinta o importanta
roca magazin pentru stratele acvifere freatice.

Orizontul acvifer sarmatian are o extindere importanta in partea estica a Dobrogei de Sud. El
constituie cel mai adesea stratul freatic al zonei, avand ca sursa de alimentare precipitatiile
atmosferice, dar si pierderile prin infiltratii din sistemul de irigatii (in perioada in care acestea au
functionat).

Orizontul acvifer din Sarmatian — Eocen are ca directie generald de curgere directia vest — est,
cu o panta hidraulica de cca. 2 - 3 %, fiind drenat de Marea Neagra, dar si de lacurile de pe litoral,
vaile fiind in general considerate zone de drenaj subteran, cu o circulatie a apei subterane mai
intensa.

Conform studiul geotehnic, nivelul panzei freatice nu s-a intalnit in forajele F1 si F2 la adancimea
investigata si s-a intalnit in forajul F3 (3metri), la data efectuarii cercetarilor.

Adéancimea de inghet

Adancimea de inghet se situeaza la 80-90cm de la nivelul terenului conform Normativului NP 1
12/2004 pentru proiectarea si executarea fundatiilor directe coroborat cu Stas 6054/77-zonarea
Teritoriului Romaniei dupa adancimea maxima de inghet.

2.4 CIRCULATIA

CIRCULATII RUTIERE

- DN39/E87, drum national Constanta-Vama Veche (Constanta, Lazu, Agigea, Eforie Nord, Eforie
Sud, Tuzla, 23 August, Mangalia, 2 Mai, Vama Veche) traverseaza Comuna 23 August iar din acesta
prin DN39B care realizeaza conexiunea cu Municipiul Mangalia se poate accesa zona PUZ. Din DN
39E, la sud de Lacul Tatlageac, exista o strada asfaltatd care realizeaza legatura auto cu DC 4 si
strada Ra&saritul Soarelui (drum de pamant) care asigura accesul rutier catre ansamblul Blaxy si
parcela generatoare a PUZ, IE 116065. in zona intersectiei dintre DN39 si DN39E este proiectata si
intersectia cu viitoarea autostrada “Alternativa Techirghiol”.

- DC 4, drum comunal Costinesti-23 August. Din DC 4, pe malul estic al Lacului Tatlageac, la o
distantd de cca.850metri se afla accesul catre ansamblul Blaxy, pe langa liziera Pd 308. Conform
documentatiilor de urbanism aprobate prin HCL nr. 52/2010 si nr.17/2014, intre liziera si ansamblul
Blaxy este proiectatd o stradad cu o lungime de cca.240metri care realizeaza legatura cu strada
Rasaritul Soarelui, stada pe care este amplasata parcela generatoare IE 116065.

- perimetral zonei de studiu se afla numai drumuri de explotare, din pamant: De 315-strada
Rasaritul Soarelui, De 321, De 326

- in zona de studiu nu se afla circulatii rutiere amenajate

CIRCULATII PIETONALE
- in zona de studiu nu exista circulatii pietonale amenajate
- zona de studiu nu este accesibila pietonal prin circulatii special amenajate
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CIRCULATII FEROVIARE

- partea estica a zonei lacului Tatlageac este strabatutd de calea feratd Constanta — Mangalia,
zona de studiu fiind situata intre Halta Costinesti si Halta Olimp. Calea farata are o zona de
sigurantd de 20metri cu interdictie de construire care se suprapune cu limita de Est a zonei PUZ si
o zona de protectie de 100m care se supune conditiilor si restrictilor SNCFR care afecteaza
parcelele generatoare IE 116065, IE 116066 si partial IE 118136.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Toate parcelele aflate in limita PUZ toate sunt terenuri intravilane, libere, fara constructii.
Documentatia de urbanism initialda PUZ aprobat prin HCL nr.20/2010 nu a produs efecte in zona de
studiu a prezentului PUZ. Teritoriul propus spre studiu si-a pastrat categoria de folosinta teren
arabil/vie pana in prezent. Drumurile existente perimetral zonei de studiu sunt drumuri de utilitate
agricola — de explotare care au fost propuse pentru largire si modernizare in vederea transformarii in
strazi cu profile specific urbane.

La limita de Nord a zonei studiate, vis-a-vis de strada Rasaritul Soarelui, pe parcela IE 115993 se
aflda Complexul turistic Blaxy Resort cu regim de indltime P+10, realizat ulterior aprobarii
documentatiei PUZ — HCL nr. 17/2014 care a modificat traseele si profilele unor strazi aprobate prin
PUZ-HCL nr. 52/2010.

La limita de Est a zonei studiate vis-a-vis de De 326 se afla linia de cale feratd Constanta —
Mangalia.

BILANT TERITORIAL EXISTENT - APROBAT PRIN PUZ HCL nr.20/2010
APROBAT prin PUZ HCL
EXISTENT nr.20/2010

FUNCTIUNEA/ZONA DE SUPRAFATA / % DIN ;

REGLEMENTARE MP TOTAL SUPRAFATA /MP | %DIN TOTAL
TEREN LIBER 107200,00 99,72% 0,00 0,00%
ZONA MIXTA M2a 0,00 0,00% 17665,70 16,43%
ZONA MIXTA M3a 0,00 0,00% 73175,00 68,07%
CIRCULATII - PARCELA 116069 300,00 0,28% 0,00 0,00%
CIRCULATII (PROFIL TOTAL) 0,00 0,00% 16659,30 15,50%
TOTAL 107500,00 100,00% 107500,00 100,00%

booking.com
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2.6 ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

a) ALIMENTAREA CU APA S| CANALIZAREA

Conform aviz (se va completa la data obtinerii)

Pentru documentatia PUZ a fost intocmit un Studiu privind echiparea hidroedilitara care prezinta
urmatoarele posibilitati:

- Alimentarea cu apa a intregii zone propuse se poate realiza prin intermediul unei conducte de
distributie apa proiectata PN 10 PE 100 PEHD Dn 225 mm, care se va alimenta din conducta de apa
Dn 400 mm OL existenta pe DN 39 A din localitatea 23 August;

- Evacuarea apelor uzate menajere se poate face prin intermediul unei conducte de refulare Dn
225 mm PEHD, care va descarca apele uzate menajere in colectorul menajer Dn 500 mm AZBO,
existent la intersectia strazilor Olimp cu strada Amfiteatru, din localitatea Olimp.

Alimentarea cu apa — situatia existenta

Cele mai apropiate retele hidroedilitare se afla:

* Pe DN 39 A, din loc. 23 August exista:

- O conducta de distributie apa Dn 400 mm OL,;

Din punct de vedere al combaterii unui eventual incendiu cu hidranti stradali, retelele existente
asigura parametrii de debit si presiune necesara.

Canalizarea menajera - situatia existenta

Cele mai apropiate retele hidroedilitare se afla:

* La intersectia strazii Olimp cu strada Amfiteatru, din localitatea Olimp, existd o retea de
canalizare menajera existentd avand Dn 500 mm AZBO, care reprezinta si punctul de legatura prin
care se va realiza evacuarea apelor uzate din zona studiata, notat Cme pe planurile aferente
Studiului.

b) ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Conform aviz E-Distributie Dobrogea nr. 18663601/ 08.11.2023, in zona PUZ, Retele Electrice
Dobrogea nu detine instalatii electroenergetice.

Pentru documentatia PUZ a fost intocmit un Studiu privind racordarea la reteua electrica care
prezintd urmatoarele informatii:

- In zona analizata, exista LEA 20kV 1309 si Punctul de Conexiuni PC 717.

c) ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE
Conform aviz Megaconstruct S.A. nr.1687/13.11.2023, in zona PUZ, Megaconstruct S.A. nu are
in exploatare obiective SD.

d) TELECOMUNICATII
Conform aviz Orange Romania Communications, nr. 702/02.11.2023, in zona PUZ nu sunt
amplasate retele si echipamente de comunicatii.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

2.7.1 Relatia cadru natural - cadru construit

Zona ce face obiectul prin PUZ desi parte din intravilan si-a pastrat functiunea agricola pana in
prezent, fiind amplasata intr-un cadru natural cu valente deosebite, lacul Tatlageac si Marea Neagra,
ambele situate la distante de peste 300metri de amplasamentul prezentului PUZ.

Lacul Tatlageac este un liman fluvio — marin, situat intre Eforie Sud si Mangalia si are folosinta
piscicola. Alimentarea lacului este predominanta din subteran.

Zona PUZ se afla la o distanta de peste 300metri de siturile incluse Tn reteua Natura 2000, Marea
Neagra cod ROSPAQ076 si Cap Aurora ROSCI0281.

La nord de zona de studiu a fost edificat, incepand cu anul 2014, complexul de apartamente
Blaxy.
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2.7.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Tipurile de risc identificate in Romania, conform legislatiei in vigoare sunt:

- Riscuri naturale: fenomene meteorologice periculoase, incendii de padure, avalanse,
fenomeme distructive de origine geologica

- Riscuri tehnologice: accidente, avarii, explozii, incendii, poluarea apelor, prabusiri de
constructii, instalatii si amenajari, esecul utilitatilor publice, caderi de obiecte din atmosfera si din
cosmos, munitie neexplodata

- Riscuri biologice: epidemii, epizootii, zoonoze

Evaluarea riscurilor este un proces de aplicare a unor metodologii de evaluare a riscurilor, prin
identificare, analiza si evaluarea vulnerabilitatii.

Conform P100-1/2023 se reda reprezentarea actiunii seismice pentru proiectare prin hazardul
seismic si valoarea perioade de control. Acestea sunt hazardul seismic descris de valoarea de varf a
acceleratiei orizontale a terenului ‘ag” determinate prin intervalul mediu de recurentd IMR,
corespunzator starii limitd ultime, ce are valoarea ag=0,20g si valoarea perioadei de
control(colt)Tc=0,7sec a spectrului de raspuns pentru zona amplasamentului.

La data efectuarii forajelor pentru studiul geotehnic anexat, nivelul panzei freatice a fost intalnit
doar in forajul F3.

in baza elementelor geotehnice expuse si a criteriilor prevazute in normativ NP 074/2022 terenul
din amplasament intruneste urmatorul punctaj preliminar - Conform anexei I.1, pct.A. 1.2.1Conditii de
teren:

Factorii riscului geotehnic Descrierea situatiei din amplasamentul studiat Punctaj
Conditii de teren Teren mediu 3 puncte
Apa subterana Fara epuismente 1 punct
Clasificarea constructiei dupa Normala 3 puncte
categoria de importanta

Vecinatati Fara riscuri 1 punct
Seismicitate Zona seismica conform P100-1/2013 ag = 0,20 1 puncte
Total puncte — 9puncte

Rezultd pentru amplasamentul studiat, categoria geotehnica 1 si din punct de vedere al riscului

geotehnic risc geotehnic“redus”.
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Conform Hartilor de hazard si risc la inundatii (rowater.ro), zona PUZ nu sunt marcaté ca zona cu
risc potential semnificativ la inundatii, fara a conduce insa la concluzia ca zona nu poate fi expusa
riscului la inundatii.
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Relationarea cu hértile de hazard si riscuri, Directiva Inundatii 2007/60/CE,
sursa: https://rowater.ro/despre-noi/descrierea-activitati/managementul-situatiilor-de-urgenta/directiva-inundatii-
2007-60-ce/harti-de-hazard-si-risc-la-inundatii/
2.7.3 Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din _categoriile
echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona

La limita de Est a zonei PUZ se afla calea feratd Constanta — Mangalia, intervalul Costinesti-
Neptun, linie simpla, neelectrificata, necetralizata, aflata in patrimoniul public, interoperabila. n
conformitate cu OG nr.12/1998 privind transportul pe caile ferate roméane si reorganizarea Societatii
Nationale a Cailor Ferate Roméne, pe planurile PUZ au fost marcate zona de siguranta si zona de
protectie fata de infrastructura feroviara, respectiv 20 metri si 100 metri din axul caii ferate existente.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fagiile de teren, in limita de 20
metri fiecare, situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor
de semnalizare si de siguranta circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativéa a circulatiei
trenurilor, precum si a instalatiilor si lucrérilor de protectie a mediului.

In zona de siguranté a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau
instalatii neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de interes public in domeniul
infrastructurilor de transport si a altor proiecte pentru care s-a emis aviz favorabil de catre Ministerul
Transporturilor si Infrastructurii.

Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o
parte si de alta a axei céii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa céii
ferate, precum si terenurile destinate sau care servesc, sub orice forméa, la asigurarea functiondrii
acesteia. Pentru zonele de protectie a infrastructurii feroviare publice noi, administratorul
infrastructurii feroviare va notifica eventualii proprietari de terenuri afectate. In zona de protectie a
infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucréri, cu aprobarea administratorului infrastructurii
feroviare.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:a) amplasarea oricéror constructii, fie
Si cu caracter temporar, fard aprobarea administratorului infrastructurii feroviare, cu respectarea
regimului juridic al zonei de protectie, respectiv de sigurantd, dupd caz, a™1) depozitarea de
materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor feroviare; c)
efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
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constructii sau prin modificarea echilibrului freatic.

Zona de siguranta de 20 metri cu interdictie de construire se suprapune cu limita de Est a zonei
PUZ, iar zona de protectie de 100 metri care se supune conditiilor si restrictilor SNCFR afecteaza
parcelele IE 116065, |IE 116066 si partial IE 118136.

2.7.4 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In limita PUZ si in proximitatea acestea nu se afla zone construite protejate sau monumente
istorice.

Patru obiective din comuna 23 August sunt incluse in lista monumentelor istorice din judetul
Constanta ca monumente de interes local, toate fiind clasificate ca situri arheologice. Trei dintre ele
se afla in jurul satului de resedinta: o asezare din epoca greco-romana de pe o mica peninsula de pe
malul de sud-vest al lacului Tatlageac; o asezare romana aflata intre lacul Tatlageac si mare si situl
din capatul vestic al lacului Tatlageac, cu vestigii ale unor asezari din epoca romana si din Epoca
Medievala timpurie, apartinand culturii Dridu. Al patrulea obiectiv este vila rustica aflata la 1 km sud-
vest de fostul IAS din satul Mosneni.

B Stratur tematice <N &
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®

Relationarea Serverul cartografic pentru Patrimoniu National, sursa: https.'//map.cimecfrbu/:l\/l-é;éér-;er/

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Conform Ordinului MRDT nr.2.701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, se
va desfasura procedura privind informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea PUZ.

CAPITOLUL 3: PROPUNERI DE DEZVOLTARE - URBANISTICA

3.1 CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Conform Certificatului de urbanism, au fost intocmite urmatoarele studii de fundamentare:

1. Studiul topografic, intocmit de P.F.A. ING. CATALIN ION CUCOARA, receptionat de O.C.P.I.
Constanta, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia prin Proces verbal de receptie nr.
5771/2024, anexat prezentei documentatii. Studiul topografic a reprezentat suportul planurilor
aferente PUZ (piese desenate) si a furnizat informatii privind geometriile parcelelor existente in limita
zonei studiate si dimensiunile amprizelor stradale existente, date care au fost utilizate in bilanturile
zonei si in fundamentarea propunerilor PUZ.
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2. Studiul geotehnic pentru faza PUZ, intocmit de S.C. MOTORTRDE CLASS SRL Constanta
care a furnizat informatii privind consideratiile geotehnice, nivelul panzei freatice, categoria
geotehnica si concluziile estimative de fundare care au fost prezentate la capitolele/subcapitolele 2.3
Elemente de cadru natural, 2.7.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice si 3.7.2.Prevenirea
reducerii riscurilor naturale.

3. Studiul pentru lucrari tehnico-edilitare, intocmit de APA CANAL EXPERT PROIECT S.R.L.

(se va completa la data finalizarii)

4. Studiul pentru alimentare cu energie electrica, intocmit de ELMONT CONSTRUCT S.R.L.

(se va completa la data finalizarii)

3.2 INCADRARE iN DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE

Conform PUZ Zona de Nord si de Sud a Lacului Tatlageac, zona de studiu propusa pentru
modificarea reglementarilor urbanistice aprobate prin HCL nr. 52/2010 se suprapune pe doua zone
de reglementare si trama stradala previzionata.

Parcelele IE 116065, IE 116066, IE 116067 si IE 118136 fac parte din zona de reglementare M3a.

Parcela IE 116071, IE 116068, IE 118184 si IE 118185 face parte din zona de reglementare M2a.

Parcela IE 116069 se suprapune pe trama stradala prevazuta prin PUZ aprobat, respectiv pe
suprafata circulatiei pietonale-trotuar.

Plan de incadrare in PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010
Sursa foto: Plan Reglementari urbanistice, anexa la HCL nr. 52/2010, prelucare autor
Extras din Regulamentul de urbanism aferent PUZ in vigoare:

M2a - zona mixta cu functiuni turistice si_conexe cu regim mediu de inaltime si reqim de
construire izolat

Utilizari admise: servicii; turism; baze de agrement, loisir; spatii verzi; comert; platforme si
constructii aferente retelelor edilitare

Amplasarea fata de aliniament: retras 10 metri

inaltimea maxima admisibila a cladirilor: P+6

Spatii verzi: Minimum 40% din suprafata teren

Procent maxim de ocupare a terenului: POT maxim = 45%

Coeficient maxim de utilizare a terenului : CUTmaxim =2
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M3a - zona mixta cu functiuni turistice, locuire si functiuni conexe si reqgim de construire
izolat

Utilizari admise: servicii; turism; baze de agrement, sportive, de tratament helimarin; spatii verzi;
comert; platforme si constructii aferente retelelor edilitare; heliport.

Amplasarea fata de aliniament: retras 10 metri;

inaltimea maxima admisibila a cladirilor: P+10

Spatii verzi: Minimum 30% din suprafata teren

Procent maxim de ocupare a terenului: POT maxim = 45%

Coeficient maxim de utilizare a terenului: CUTmaxim = 3

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona de studiu nu se afla in proximitatea malurilor Lacului Tatlageac sau ale plajei Marii Negre,
dar in vederea asigurarii unui microclimat corespunzator caracterului zonelor functionale,
reglementarile propuse prin prezenta documentatie PUZ mentin procentele minime destinate
amenajarii spatiilor verzi la nivel de parcela, respectiv minimum 30% pentru parcelele din zona M3a si
minimu 40% pentru parcelele din zona M2a.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Operatiunile de modernizare a circulatiei prevazute prin PUZ aprobat cu HCL nr. 52/2010 se
mentin in sensul largirii si schimbarii caracterului drumurilor de utilitate agricola (drumuri de explotare)
si propunerii unei trame stradale coerente racordate la trama stradala a comunei.

Modificarile propuse documentatiei initiale PUZ sunt:

- Reconfigurarea tramei stradale aprobate initial in sensul eliminarii traseelor de strazi care in
prezent se suprapun peste proprietati private in conditiile in care prin actualizarea planului cadastral
al zonei au fost relocate trasee ale unor drumuri de explotare care anterior separau proprietatile
private din limita PUZ;

- Modificarea profilului stradal aprobat al De 326 de la strada categoria Il de circulatie la strada
categoria Il de circulatie, in conditiile in care De 326 nu mai poate fi extins la patru benzi de circulatie
la descarcarea din zona Blaxy Resort in inelul de circulatie prevazut initial intrucat prin documentatia
de urbanism aprobata in 2014 a fost modificat profilul la 12 metri pentru acesta strada. Pentru De 326
se propune un profil de strada de categoria Ill de circulatie cu latime de 14 metri (in zona PUZ
propus) similar cu profilele strazilor de categorie |1l aprobate initial in PUZ 2010.

Se mentin profilele stradale aprobate pentru strada Rasaritul Soarelui/De 315, De 321/strada
propusa, IE 116069 si IE 116073/strada propusa, respectiv profile stradale tip “P2” de 14 metri
organizate cu 2 benzi de circulatie, trotuare si spatii verzi.

Se propune continuarea strazii propuse (De 321) catre sud pana la intersectia cu De 326/strada
propusa. Traseul traverseaza proprietatile private IE 116067, |IE 118136, IE 116068 si IE 116071 si
este necesesar pentru delimitarea zonelor de reglementare M3 si M2a. Profilul propus ti “P2 "este de
10 metri organizat cu 2 benzi de circulatie si trotuare.

PROFIL STRADAL P2 PROPUS - STRADA CATEG || PROFIL STRADAL P2' PREOPUS - STRADA CATEG.HI

Profile stradale propuse, Sursa:autor
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3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI. INDICATORI URBANISTICI. BILANT

TERITORIAL

Din punct de vedere al zonificarii functionale se mentin zonele de reglementare aprobate initial
prin PUZ aprobat cu HCL nr.52/2010 si se propune diversificarea/completarea utilizarilor admise prin
introducerea functiunilor de locuire, servicii si echipamente aferente zonelor de locuit si de sanatate
suplimentar fatd de functiunile turistice, sportive, de loisir admise in ambele zone de reglementare
existente.

Se mentin urmatoarele reglementari aprobate:

- Zonele de reglementare existente dar reconfigurate pe contururile cadastrale existente, respectiv
M2a si M3a

- Retragerea cladirilor de la noile aliniamente cu minim 5metri/10 metri, conform plan Reglementari
urbanistice

- Obiectivele de utilitate publica aprobate: Profilele stradale pentru strazi de categoria Ill cu
impunerea retragerii aliniamentelor existente si realizarea retelelor edilitare. Astfel pentru De
315/strada Rasaritul soarelui, De 321 si De 325 se mentin profilele stradale de 14 metri — strazi
categoria Il de circulatie.

- La limita de separare a celor doua zone de reglementare M2a si M3a se mentine propunerea
unui traseu stradal cu un profil de 10metri care traverseaza proprietati private.

- POT maxim admis = 45%, cu exceptia utilizarii parcelei pentru parcare etajata supraterana caz in
care se admite POT=70% in M3a si POT=60% in M2a.

- Spatiu verde 30% din suprafata parcelei pentru zona M3a si 40% din suprafata parcelei pentru
zona M2a

Din punct de vedere al indicatorilor urbanistici, se propune majorarea regimului de inaltime cu 2
etaje si a CUT cu 20% fata de cele aprobate initial prin PUZ — HCL nr.52/2010.

BILANT TERITORIAL EXISTENT - APROBAT PRIN PUZ_HCL nr.52/2010 - PROPUS

EXISTENT APROBAT PRIN PUZ PROPUS

FUNCTIUNEA suprafata / % din suprafata / % din suprafata / % din

’ mp total mp total mp total
TEREN LIBER 107200,00 99,72% 0,00 0,00% 0,00 0,00%
ZONA MIXTA M2a 0,00 0,00% 17665,70 16,43% 23924,70 22,26%
ZONA MIXTA M3a 0,00 0,00% 73175,00 68,07% 75099,30 69,86%
g \TH - PARCELA 300,00 |  0,28% 0,00 0,00% 24340 | 0,23%
CIRCULATII (PROFIL TOTAL) 0,00 0,00% 16659,30 15,50% 56,60 0,05%
TOTAL 107500,00 100,00% 107500,00 100,00% 8175,50 7,61%

Nota referitoare la Bilantul teritorial:

Zona de studiu a fost delimitata pe limite cadastrale astfel in cadrul bilantului teritorial:

- suprafata circulatile aprobate se refera la trama stradald care traversa proprietatile private,
acestea fiind eliminate ceea ce determina cresterea suprafetelor destinate zonelor M2a si M3a

- suprafata circulatiilor propuse se refera la suprafata de teren rezervata din proprietati private
pentru amenajarea circulatiilor publice conform profilelor stradale aprobate si cuprinde inclusiv
suprafata circulatiei propuse exclusiv pe terenuri proprietate privata intre zonele M2a si M3a
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REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE
CF. HCL NR. 52/2010 SI NR. 17/2014

TRAMA STRADA APROBATA
CF. HCL NR. 52/2010 SI NR. 17/2014
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Analiza comparativa a zonificarii functionale aprobate si propuse (stdnga)
Analiza comparativa a tramei stradale aprobate si propuse (dreapta)
Sursa foto: autor
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TABEL COMPARTIV REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE - PROPUSE

M2a -
Zona
mixta cu
functiuni
Zona de ::l:)zse})l(ceec?.: L) L)
reglementare regim ZONA MIXTA CU RH ZONA MIXTA CU RH
? maximum P+8 maximum P+12
mediu de
fnaltime si
regim de
construire
izolat
APROBA PROPUS APROBA PROPUS
functiuni de sanatate (baza de tratament, functiuni de sanatate (baza de tratament,
clinica, spital, unitati de sanatate, servicii clinica, spital, unitati de sanatate, servicii
aferente si dotari de deservite a functiunii aferente si dotari de deservite a functiunii
de baza) de baza)
functiuni sportive si de loisir (baza de functiuni sportive si de loisir (baza de
agrement, terenuri de sport in aer liber, agrement, terenuri de sport in aer liber,
spatii anexe de deservire a dotarilor spatii anexe de deservire a dotarilor
sportive, sala de antrenament pentru sportive, sala de antrenament pentru
diferite sporturi, sala de fitness si diferite sporturi, sala de fitness si
intretinere corporala, bazin acoperit sau - ntretinere corporala, bazin acoperit sau
descoperit, servicii de intretinere serY'c"’ descoperit, servicii de Tntretinere
corporala, administratie, servicii si dotari a turism, corporala, administratie, servicii si dotari a
servicii, deservire a functiunii de baza) baze de deservire a functiunii de baza)
turism functiuni turistice (ansamblu/complex agrement functiuni turistice (ansamblu/complex
, iy e . oy b
baze de tur|§t|c, hot.el, hotgl apartgrpent, \{llq, ‘ §|_ tur|§t|c, hot‘el, hotgl apartgrpent, \{llg, .
pensiune, alimentatie publica, servicii si sportive, pensiune, alimentatie publica, servicii si
agrement | go¢5r de deservire a functiunii de baza, baze de dotari de deservire a functiunii de baza,
, |0|S|_l_', i parcaj _muItietajat? _ tratament : parcaj _multietajat? _
spatii locuinte ( locuinte, parcaj colectiv helimarin locuinte ( locuinte, parcaj colectiv
v verzi, subteran/la sol/multietajat , servicii de " subteran/la sol/multietajat , servicii de
Ut'“z_a” comert, proximitate, comert alimentar si ’ sPa?" proximitate, comert alimentar si
admise platforme | nealimentar, cabinete medicale, cabinete verzl, nealimentar, cabinete medicale, cabinete
si medicina veterinara, cabinete individuale comert, medicina veterinara, cabinete individuale
? profesiuni liberale, saloane de intretinere platforme profesiuni liberale, saloane de intretinere
construct - L . . . “ S . -
" ’ corporala, servicii de deservire a locuirii) si corporald, servicii de deservire a locuirii)
" servicii si echipamente publice aferente | construct | servicii si echipamente publice aferente
aferente | ;5helor de locuinte ( spatiu de intrunire i | =zonelor de locuinte ( spatiu de intrunire
retelelor locatari, sediu asociatie de proprietari, aferente locatari, sediu asociatie de proprietari,
edilitare scoala primara si/sau gimanziala, cresa, retelelor scoald primara si/sau gimanziald, cresa,
gradinita, loc de joaca acoperit, centru % gradinita, loc de joaca acoperit, centru
medicina de familie, centru cultural, centru edll_ltare, medicina de familie, centru cultural, centru
de asistenta pentru varstnici, parcaj heliport de asistentad pentru varstnici, parcaj
colectiv multietajat destinat locuitorilor, colectiv multietajat destinat locuitorilor,
teren de sport, parc de cartier, loc de teren de sport, parc de cartier, loc de
joaca, alimentatie publica, bazin, spatii joaca, alimentatie publica, bazin, spatii
comerciale) comerciale)
constructii si amenajari aferente constructii si amenajari aferente
echiparii tehnico-edilitare echiparii tehnico-edilitare
parcaj colectiv subteran, la sol sau parcaj colectiv subteran, la sol sau
multietajat multietajat
spatii verzi (min.40%) spatii verzi (min.30%)
Amplasarea
fata de retras_5 retras 5/10 metri retras 1 0 retras 10 metri
S metri metri
aliniament
P+4 - P+8 (functie de suprafata P+6 - P+12 (functie de suprafata
RH P+6 parceli cf. RLU) P+10 parceli cf. RLU)
Inéltimea nespeci- | 19metri - 32metri (functie de Rh | nespeci- | 25metri - 50metri (functie de Rh
maxima ficat maxim cf. RLU) ficat maxim cf. RLU)
POT 45% 45% (60% pentru parcare etajata) 45% 45% (70% pentru parcare etajata)
CUuT 2 2,4(2+20%) 3 3,6 (3+20%)

Notéa: cu rosu sunt marcate modificarile/completarile propuse RLU in vigoare
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3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Prin documentatia de urbanism PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010, initiat de Primaria Comunei 23
August au fost prevazute urmatoarele reglementari edilitare:

Alimentarea cu apa si canalizare:

Alimentarea cu apa a zonei de nord si de sud a lacului Tatlageac se va realiza printr-o conducta
cu D 400x22.8mm, L=3000ml, amplasata paralel cu drumul de legaturd dintre DN 39 si statiunea
Olimp péna la intersectia cu DCL 80 si de acolo paralel cu acest drum pané la subtraversarea C.F.
Constanta — Mangalia cu D160x9.1mm, L=1500ml.

In zona lacului Tatlageac s-au prevazut urmétoarele:

- retea de distributie din conducte P.E.H.D. — PE 80 — Pn 6 cu urmatoarele caracteristici: Dn
160x9.1mm L=13000ml; +3000ml; Dn 125x7.1mm L=10200ml; +3000ml; Dn 110x6.2mm L=20500ml;
+6300ml. TOTAL =43700ml +12300ml = 56000m|

- camine de vane cu robineti performanti amplasati pe reteaua principald de distibutie, la
intersectia cu celelalte retele.

- brangsamentele se realizeaza de catre fiecare beneficiar, care va avea si contor de apéa
dimensionat pentru consum si agreat RAJA.

- refeaua de distributie va fi echipata cu hidranti de incendiu subterani exteriori cu Dn 65mm i
cdmine de vane pentru izolare.

- conductele de alimentare cu apd proiectate vor fi montate la adancimea de 1.20m, inglobate
intr-un strat de 20cm nisip (10cm sub generatoarea superioara si 10cm desupra generatoarei
superioare).

- debitul de apa pentru incendiu, pentru cladiri grad de rezistenta la foc I-1l, Vrez.in. = 1272mc,
rezerva intangibild va fi asigurata de complexul de inmagazinare.

Retelele de apa se amplaseaza la baza trotuarului de pe céile de transport, pe partea opusé
retelelor electrice.

Canalizarea menajera

Pentru evacuarea apelor uzate menajere s-a prevazut o retea de canalizare din P.V.C. tip
K.G.E.M.

Pe traseu, la schimbaéri de directie si de panta se vor prevedea camine si la distante mai mari de
60m, se vor prevedea camine de vizitare, care se vor executa din beton, pe care s-au prevazut
cdmine capace din fonta.

Diametrul minim prevazut este de D250x6.1mm, iar diametrele pe conductele colectoare
principale s-au prevazut a fi pana la D400x9.8mm.

Apele uzate vor fi preluate de statia de epurare existentd — Mangalia. Pentru implementarea
acestui sistem, a fost elaborat un studiu de fezabilitate cu tema “Infiintare retea de canalizare —
localitatea 23 August”.

Propunerile edilitare stabilite prin PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010 nu au fost implementate in
sit.

Pentru prezenta documentatie PUZ a fost realizat un Studiu de echipare hidroedilitara care
propune urmatoarele solutii pentru alimentarea cu apa si canalizare menajera a zonei ce face obiectul
prezentului PUZ:

Alimentarea cu apa - propuneri pentru zona PUZ

Pentru alimentarea intregii zone studiate se propune montarea unei conducte de distributie apa
Dn 225 mm PEHD PN 10 PE 100, pe o distanta de 470 m. Alimentarea conductei de distributie apa
proiectata se va face din conducta de apa existenta Dn 400 mm OL, pe DN 39 A.

Conducta de distributte apa extinsa se va realiza prin sapatura deschisa in zona trotuarului
neasfaltat si se va poza in sant de 0,9-1,0 m |atime la adancimea minima de 1,0 m (sub limita de
inghet), pe pat de nisip de 10 cm si acoperita cu un strat de nisip de 30 cm.

Distributia apei Tn interiorul lotizarii se va realiza prin retele proiectate din conducte Dn 160 mm
PEHD. Alimentarea retelelor ramificate pe strazi se va face din conducta de distributie apa extinsa Dn
225 mm PEHD. In punctele de conexiune dintre conductele de apa proiectate la faza de PUZ cu cele
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ce se vor extinde ulterior, se vor prevedea camine de vane pentru a asigura izolarea tronsoanelor de
retele apa in caz de avarii i pentru reglarea debitului si presiunii pe masura extinderii lotizarii.

Pe traseul conductei extinse se vor monta hidranti exteriori in aliniament la o distantd de
aproximativ 100 m, ce pot fi subterani sau supraterani. Montarea cutiei obturatorului hidrantilor
exteriori se face sub limita de inghet, conform anexei 32, masurate de la partea superioara a cutiei
pana la suprafata terenului amenajat.

Canalizarea menajera — propuneri pentru zona PUZ

Apele uzate menajere colectate gravitational de pe toata lotizarea vor fi preluate de o statie de
pompare ape uzate proiectata, care se va amplasa in punctul cel mai de jos raportat la cotele de
teren existente, pe domeniul privat al prezentului amplasament. Statia de pompare se va dota cu 2
pompe 2A+1R, care va trebui sa aiba o inaltime de pompare de aprox. 30-35 mCA si un debit Q= 30
I/s.

Transportul apelor uzate menajere preluate de statia de pompare se va realiza prin intermediul
unei conducte de refulare unice Dn 225 mm PEHD, pe o distantd aproximativa de 1775 m. Conducta
de refulare va descarca in conducta de canalizare menajera existenta din teava Dn 500 mm AZBO
existenta la intersectia strazii Olimp cu strada Amfiteatru, din loc. Olimp, unde este si caminul menajer
existent, care reprezinta punctul de legatura, notat Cme pe planurile aferente studiului.

Se va realiza o subtraversare de cale ferata cu teava de protectie Dn 400 mm OL.

In interiorul lotizarii, pentru evacuarea apelor uzate menajere, se vor monta conducte din PVC-
KG avand Dn 250 mm.

Se interzice evacuarea apelor uzate in subteran sau in apele de suprafata ori subterane.

Apele pluviale colectate de pe amplasament vor fi dirijate catre trama stradala si spatiul verde.

Calitatea apelor ce se vor descarca in sistemul de canalizare menajera va trebui sa
indeplineasca cerintele prevazute in NTPA 002.

Este interzisa descarcarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera.

Breviarul de calcul aferent situatiei proiectate face parte integrantd din Studiul de echipare
hidroedilitara anexat prezentei documentatii de urbanism.

Alimentare energie electrica

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010, distributia energiei electrice la consumatori se va
face prin posturi de transformare de 6/0,4 kV cele mai vechi si de 20/0,4 kV. In ultimul timp este
utilizata tensiunea de 20 kV, urménd ca treptat retelele electrice si posturile trafo la 6 kV sa fie trecute
la 20 kV.

Consumatorii de energie electrica existenti in zona sunt alimentati cu energie electrica de la
posturi de transformare racordate la retelele de medie tensiune existente.

Reteaua propusa de distributie a energiei electrice va fi subterana.

Propunerile edilitare stabilite prin PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010 nu au fost implementate in
sit.

Pentru prezenta documentatie PUZ a fost realizat un Studiu privind racordarea la reteua
electrica care propune urmatoarele solutii pentru zona ce face obiectul prezentului PUZ:

Terenul pe care se executa racordul electric este domeniul public apartinand UAT 23August si
teren privat. Restrictiile amplasarii unor obiective in vecinatatea instalatilor RED - UT Constanta sunt
cuprinse in PE 101/91 — Normativ pentru constructia instalattilor electrice de conexiuni si
transformatoare si Ordinul ANRE 239/20.12.2019 — Normativ tehnic privind delimitarea zonelor de
protectie si de siguransa aferente capacitatilor energetice.

Pentru executia lucrarilor cuprinse in prezenta documentatie si pentru ocuparea suprafetelor de
teren necesare conditiile vor fi stabilite prin certificat de urbanism.

Suprafata de teren ocupaté pentru montarea:

- liniei electrice subterane medie tensiune este de 400mp.

- liniei electrice subterane de joasa tensiune 850mp

- posturilor de transformare 2x 30mp.
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Retelele executate vor respecta restrictiile impuse de normativul PE 101/91, NTE 007/2008, NTE
001/003/00 cu privire la vecinatati (paralelisme si intersectii) fata de alte obiective aflate in zona si
Ordin nr. 67 din 15.04.2020 pentru modificarea Normei tehnice privind delimitarea zonelor de
protectie si de sigurantd aferente capacitatilor energetice, aprobate prin Ordinul presedintelui
Autoritatii Nationale de Reglementare in Domeniul Energiei nr. 239/2019

Solutia de racordare propusa pentru alimentarea ansamblului de locuinte cu functiuni turistice :

1.Linie electrica subterana LES 20kV in lungime 650m, traseul acesteia este pe terenul
apartinand UAT 23August si pe teren proprietate privata, conform planului de situatie atasat studiului.

2.Racordarea LES 20kV proiectatd in Punctul de Conexiune PC 717 si in cele doua Posturi de
Transformare proiectate pe terenul proprietate privata.

3.Montarea a doua Posturi de Transformare 20kV- 2x630kVA, pe teren proprietate privata.

4 Realizare retea electrica de joasa tensiune in incinta ansamblului.

Alimentare cu gaze naturale

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010, cand se va introduce retea de distributie a gazelor in
localitatea 23 August, se va avea in vedere si racordarea zonelor construite propuse prin actualul
plan urbanistic zonal.

Telecomunicatii:

Conform PUZ aprobat prin HCL nr.52/2010, se propune extinderea retelei existente si
modernizarea acesteia.

Reteaua propusa de telecomunicatii va fi subterana.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Se va obtine actul administrativ din partea APM Constanta privind prezenta documentatie de
urbanism.

3.7.1 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Protectia Apei

Zona PUZ nu se suprapune cu zone de protectie sanitara cu regim sever/restrictie a surselor de
apa sau ale sistemului existent de alimentare cu apa si canalizare.

Recomandari:

« contorizarea consumului de apa;

* respectarea distantelor intre conductele propuse de alimentare cu apa si cele de evacuare a
apelor uzate, care sa asigure protectia sanitara a conductelor de alimentare cu apa;

* colectarea separata a apelor pluviale de evacuarea apelor menajere;

* se interzice deversarea apelor uzate rezultate in perioada de executie in spatiile naturale
existente in zona

» apele uzate menajere vor fi evacuate prin intermediul retelei nou proiectate in reteaua publica
dupa realizarea racordurilor specifice

* in vederea diminuarii impactului apelor provenite din parcari si al apelor pluviale impure, se vor
lua masuri precum: trecerea apelor provenite de la parcari (supraterane si subterane) si de pe caile
de comunicatie prin separatoare de hidrocarburi, Tnaintea deversarii acestora in reteaua de
canalizare.

Conform HG.930/2005, privind aprobarea normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica, zonele de protectie sanitaré cu regim sever aferente
sistemului de alimentare cu apa si canalizare nu se vor betona, nu se vor realiza constructii definitive
sau provizorii si vor fi acoperite numai cu materiale demontabile.

Protectia aerului

Reglementarile PUZ stabilesc amenajarea de spatii verzi la nivelul solului pentru fiecare zona de
reglementare precum si aliniamente stradale de vegetatie cu rol de de ameliorare a climatului si
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calitatii aerului in lungul céilor de circulatie (a se vedea si cap. 3.7.6 Organizarea sistemului de spatii
verzi)

Recomandari:

» in perioada de executie a lucrarilor de constructii, pentru evitarea dispersiei particulelor in
atmosfera, se vor lua masuri de reducere a nivelului de praf, iar materialele de constructie trebuie
depozitate Tn locuri special amenajate si ferite de actiunea vantului.

* se vor evita activitatile de Tncarcare/descarcare a mijloacelor de transport, generatoare de praf
in perioadele cu vant puternic.

» pe timpul depozitarii se vor stropi depozitele de sol pentru a impiedica poluarea factorului de
mediu aer cu pulberi sedimentabile.

e drumurile vor fi permanent intretinute prin stropire cu apa pentru a se reduce praful.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

Pentru zona PUZ se propune amenajarea de spatii verzi recomandabil cat mai compacte in
interiorul zonelor de reglementare dar si plantatii de aliniament pentru Tmbunatatirea calitatii aerului
dar si reducerea zgomotului de fond. Reglementarile PUZ prevad retrageri ale viitoarelor cladiri de
minumum 5-10metri fatéd de aliniamentele stradale. Aceste spatii de retragere vor fi ambientate cu
spatii verzi si plantatii menite sa protejeze utilizatorii de zgomotul produs pe caile de comunicatie.

Nivelul de zgomot in perioda executiei lucrarilor va respecta prevederile legislatiei in vigoare si
ale OMS 994/2018.

Protectia impotriva radiatiilor

Nu este cazul. Nu au fost identificate posibile surse existente de radiatii in zona.

Protectia solului si subsolului

Zona de studiu nu este o zona antropizata iar terenul este acoperit de sol vegetal. Prin prezenta
documentatie se reglementeaza un procent minimum de 30-40% din suprafata parcelei pentru a fi
amenajat ca spatiu verde, astfel la urmatoarele etape de proiectare se va analiza masura in care solul
vegetal va fi afectat si se vor impune eventuale masuri de decopertare, depozitare separata a
acestuia si reutilizarea la amenajari de spatii verzi in aceeasi locatie sau in alte locatii.

Pentru determinarea litologiei zonei pe amplasament a fost realizat un studiu geotehnic, iar in
cadrul acestuia, forajele au reliefat faptul ca dupa un strat de pamént cenusiu de 1,00m urmeaza un
strat de loess galben grupa A-PSUC, ce se dezvolta, pana la adancimea de 3,00-4,00m adancime,
urmate de stratul de calcar.

Recomandari:

« luarea de masuri masuri prin care stratul de sol vegetal sa fie indepartat de pe teren, inainte
de inceperea lucrarilor de constructii propriu-zise, depozitarea acestuia intr-un spatiu special
amenajat Tn incinta terenului proprietate si utilizarea ulterioara a acestuia la amenajarile de spatii verzi
din incinta obiectivului;

+ verificarea periodica a retelelor de utilitati din zona, pentru prevenirea producerii unor poluari
accidentale cu consecinte asupra starii calitatii solului si subsolului zonei;

» se interzice stocarea temporara a deseurilor direct pe sol. Spatile de stocare trebuie
prevazute in incinte inchise, corect ventilate, prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport
specializate ale companiilor ce asigura serviciile de salubrizare.

3.7.2.Prevenirea reducerii riscurilor naturale

in sensul Regulamentului general de urbanism aprobat prin HGR 525/1996, prin riscuri naturale
se intelege: alunecari de teren, nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni,
avalanse de zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare
judet prin hotarare a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

In baza elementelor geotehnice analizate in studiul geotehnic anexat prezentei documentatii si a
criteriilor prevazute in normativ NP 074/2022 terenul din amplasament intruneste un punctaj
preliminar conform anexei |.1, pct.A. 1.2.1Conditii de teren din care rezultad categoria geotehnica 1 si
risc geotehnic“redus”.
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Conform Hartilor de hazard si risc la inundatii (rowater.ro), zona PUZ nu sunt marcaté ca zona cu
risc potential semnificativ la inundatii, fara a conduce insa la concluzia ca zona nu poate fi expusa
riscului la inundatii.

Pentru fazele urmatoarele, se vor realiza proiecte de sistematizare verticala a terenurilor de
catre proiectanta de specialitate, astfel incat apele provenite din ploi sa fie dirijate Tn mod controlat, in
afara amplasamentelor.

Concluziile estimative de fundare preluate din Studiul geotehnic aferent prezentei documentatii
sunt:

+ In zonele unde nu se intalneste nivelul hidrostatic se recomandd fundarea directd la
Df=1,30m. In calculul dimensionarii fundatiilor, presiunea conventionald de calcul p.conv.-130kPa
gruparea fundamentala.

+ In zonele unde se intalneste nivelul hidrostatic se recomanda fundarea prin intermendiul unei
perne de piatra a carei dimensiuni vor fi stabilite in cadrul unui proiect de specialitate -pconv= 30kPa

» Daca constructile vor avea nivel mai mare de 3 etaje se recomanda fundarea lor prin
intermediul unor perne din deseu de cariera a caror dimensiune vor fi stabilite ulterior Pconv=130kPa
gruparea fundamentala.

3.7.3 Epurarea si preepurarea apelor uzate

Sistemul de canalizare trebuie sa asigure, cu precadere, colectarea, transportul, epurarea si
evacuarea intr-un receptor natural a apelor uzate provenite de la utilizatorii serviciului de alimentare
cu apa, precum si a apelor pluviale sau de suprafata colectate de pe teritoriul localitatilor.in prezent,
in zona de studiu nu exista un sistem de canalizare. Se va completa cu solutile prevazute in studiul
privind lucrarile hidro-elitare prevazute, dupa avizarea de catre RAJA S.A.

3.7.4 Depozitarea controlata a deseurilor

in localitatea 23 August, operatorul de salubritate, SC IRIDEX GROUP SALUBRIZARE SRL
colecteaza deseuri reziduale, recilabile si verzi biodegradabile.

Deseurile menajere se colecteaza la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in containere
tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local.

Spatiile de stocare temporara a deseurilor nu vor fi amenajate in exteriorul cladirilor si in niciun
caz direct pe sol. Aceste spatii trebuie prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie
prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile
de salubrizare.

Fiecare parecela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a acestora si care vor fi
accesibile din circulatii publice.

3.7.5 Recuperarea terenurilor degradate, consolidarea malurilor, plantari de zone verzi

Studiul geotehnic aferent PUZ nu a indicat prezenta unor terenuri degradate. Deasemenea, limita
PUZ nu se afla in proximitatea unor maluri.

Sistemul de zone verzi propuse cuprinde spatiile verzi publice, respectiv plantatii de aliniament
aferente tramei stradale si spatii verzi private ce vor fi realizate pe fiecare parcela din zonele de
reglementare M2a si M3b. In zona M2a pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii
verzi in procent de 40% din suprafata, iar in zona M3a pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea
unor spatii verzi in procent de 40% din suprafata. Deasemenea, toate profilele stradale prevazute pe
traseele drumurilor de explotare existente vor fi amenajate si cu plantatii de aliniament.

3.7.6 Organizarea sistemului de spatii verzi

In vederea constituirii sistemului de spatii verzi, prin prezenta documentatie se propun
urmatoarele categorii de spatii verzi:

- Spatii verzi publice de tip fasie plantata/plantatie de aliniament = plantatie cu rol estetic si
de ameliorare a climatului si calitatii aerului, realizatd in lungul cailor de circulatie. Acestea au
beneficii ecologice - imbunatatirea calitatii aerului, existenta unor perdele de protectie impotriva
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noxelor specifice gazului de esapament, diminuarea efectelor negative ale poluarii fonice, beneficii
sociale - spatiu de promenada pentru locuitori si beneficii economice - cresterea valorii spatiului de
locuit.

- Spatii verzi pe parcelele proprietate privata asociate functiunilor urbane propuse care pot
fi de tip:

» scuar = spatiu verde, cu suprafata mai mica de un hectar, amplasat in cadrul ansamblurilor de
locuit, in incintele unitatilor economice, social-culturale, de invatamant, amenajarilor sportive,
de agrement pentru copii si tineret sau in alte locatii

» gradina = teren cultivat cu flori, copaci si arbusti ornamentali care este folosit pentru agrement
si recreere, fiind deschis publicului

» spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu = spatii verzi formate dintr-un cadru vegetal,
amplasate adiacent blocurilor de locuinte de tip condominiu, cu rol estetic si de protectie, de
ameliorare a climatului si a calitatii aerului

» culoare de protectie fatd de infrastructura tehnica = plantatii realizate in lungul cailor de
circulatie, in zona dintre aliniament si retragerea cladirilor fatd de aliniament, in vederea
ameliorarii calitatii mediului

Acestea au beneficii ecologice - Diminuarea eroziunii cauzate de spalarea in suprafata, spatiu
suport pentru specii de plante, avifauna sau nevertebrate, beneficii sociale - spatiu pentru relaxare si
socializare, imbunatatirea esteticd a peisajului urban si beneficii economice - cresterea valorii
spatiului de locuit.

Se propune un sistem de spatii verzi de tip mixt, constituit atat din sistemul in fasii care se
caracterizeaza prin aspectul de retea continua beneficiind si de o schema de retea stradala regulata
(plantatiile de aliniament) dar si din sistemul in pete care se caracterizeaza prin raspandirea izolata la
nivelul fiecarei parcele proprietate privata destinata edificarii.

Numarul de plante lemnoase de pe suprafata de spatiu verde reglementata la nivel de parcela
(30-40%, in functie de zona de reglementare) este de 1 plantd lemnoasa/100mp de spatiu verde
amenajat/asigurat. Plantele lemnoase pot fi arbori si arbusti. Arborii sunt plante lemnoase, care, de
reguld, au o singura tulpina si talie mare, avand la maturitate inaltimi peste 5 m. Arbustii sunt plante
lemnoase care, de regula, au mai multe tulpini si talie mica, atingand la maturitate inaltimi sub 5 m.

Arborii si arbustii pot fi plantati in toate spatiile urbane publice sau private, cata vreme nu prezinta
un pericol pentru sanatatea si siguranta utilizatorilor si pentru buna desfasurare a activitatilor, daca:
nu exista riscul prabusirii arborilor sau a crengilor in zonele circulatiilor pietonale si carosabile, a
parcarilor, a constructilor si a elementelor de infrastructura tehnico-edilitard, nu exista riscul ca
radacinile arborilor sa afecteze structura de rezistentd a constructiilor, elementele de infrastructura
tehnico-edilitara sau de sistematizare a terenurilor, nu limiteaza vizibilitatea in zonele din apropierea
intersectiilor, la trecerile de pietoni sau la trecerile la nivel cu calea ferata. Arborii si arbustii trebuie
adaptati climatului local, adica sa nu aiba nevoie de ingrijire deosebita si sa consume putina apa.

Plantarea arborilor si arbustilor pentru reducerea temperaturii si asigurarea zonelor de umbra
este reglementata in lungul circulatiilor publice si recomandata in lungul circulatiilor pietonale in
zonele non-aedificandi, in parcarile private organizate la sol, in toate scuarurile, gradinile si spatiile
verzi aferente functiunilor admise si in spatiile exterioare ale acestora.

Pentru valorificarea potentialului arborilor si arbustilor se recomanda sa se tina cont de
urmatoarele aspecte:

+ Arborii si arbustii plantati pe laturile estice ale cladirilor impiedica incalzirea cladirilor de la
soare, dimineata, pe timp de vara. Similar, cei plantati pe laturile vestice impiedica incalzirea cladirilor
seara;

+ Arborii si arbustii, cu frunze cazatoare, plantati pe laturile estice ale cladirilor nu impiedica
incalzirea cladirilor de la soare, dimineata, pe timp de iarna. De asemenea, cei plantati pe laturile
vestice nu impiedica incalzirea cladirilor seara;

+ Arborii si arbustii plantati pe latura nordica a cladirilor feresc cladirile de vanturile reci de iarna
si ajuta la reducerea energiei consumate.

Deasemenea, pentru imbunatatirea microclimatului, Tn amenajarea spatiilor exteriore de tip
trotuare, alei pietonale, spatii verzi, locuri de joaca, exterioare cladirilor este necesara utilizarea
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suprafetelor de calcare permeabile care permit infiltarea apei sau scurgerea naturala a apelor, iar in
amenajarea spatiilor exteriore de tip parcare, dar si trotuare, alei pietonale, alei amenajate in spatiile
verzi si in locurile de joaca este necesara utilizarea suprafetelor de calcare reci care au reflectanta
solara ridicata si capacitatea de stoca si de a evapora apa.

Pentru cladirile noi se recomanda utilizarea acoperisurilor si a pereti verzi ca masura pentru
limitarea si combaterea schimbarilor climatice.

Acoperisurile verzi sunt acoperisuri echipate cu sisteme constructive care sustin plantarea si
cresterea vegetatiei si sunt recomandate pentru cladirile noi cu suprafata desfasuraté peste 2000 m?
si locuinte colective. Acoperisurile verzi de tip extensiv nu sunt circulabile, au adancimea substratului
vegetal redusa, nu sunt echipate cu sisteme de irigare, sustin o diversitate redusa a plantelor, au
costuri de constructie mici, necesita lucrari minime de intretinere a plantelor. Ofera beneficii limitate:
ofera servicii climatice si ecosistemice cu costuri limitate. Acoperisurile verzi de tip intensiv sunt
circulabile, au adancimea substratului vegetal mare, sunt echipate cu sisteme de irigare, sustin o
diversitate crescuta a plantelor, au costuri de constructie mari, necesita lucrari constante de
intretinere. Ofera beneficii variate: oferd servicii climatice si ecosistemice, au proprietati izolante
ridicate; capteaza, retin si recirculd apa de ploaie; sustin biodiversitatea; pot fi folosite ca spatii pentru
recreere.

Peretii verzi sunt sisteme care permit plantelor sa creasca pe o suprafatd verticald, precum
fatada unei cladiri sau un gard, intr-un mod controlat si cu intretinere regulata si sunt recomandati
pentru parcarile supraterane etajate, in cazul zidurilor opace.

3.7.7 Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

in limita PUZ si in imediata vecinatate nu au fost identificate valori de patrimoniu care necesita
protectie.

Se va completa cu informatiile din avizului DJCC, dupa caz.

3.7.8 Refacere peisagistica si reabilitare urbana

in prezent, peisajul zonei de studiu este unul de tip agricol, zona nefiind urbanizata. Prin PUZ
,Partea de nord si de sud a lacului Tatlageac”, aprobat prin H.C.L. nr.52/20.12.2010, au fost
reglementate zonificarea functionald a terenurilor, organizarea retelei stradale, dezvoltarea
infrastructurii edilitare, circulatia terenurilor, conditile de construire si protectia mediului. In
proximitatea zonei de studiu, documentatia de urbanism aprobata a produs efecte doar prin edificarea
Complexului rezidential Blaxy. Astfel, pentru zona PUZ nu este cazul de operatiuni de refacere
peisagistica si reabilitare urbanad intrucat acesta zona situata in teritoriul intravilan nu a fost
urbanizatsd. In vederea respectarii conceptului initial de dezvoltare a acestei zone, prezenta
documentatie preia zonele de reglementare, organizarea tramei stradale majore cu reconfigurarea
acesteia pe baza noului plan cadastral al zonei, regulile de amplasare fata de noile aliniamente si
procentul de spatii verzi reglementate.

In vederea organizarii unui sistem de spatii verzi cu valoare peisagistica se vor aplica prevederile
cap.3.7.6.

3.7.9 Eliminarea disfunctiiilor din sistemul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare
majore

in vederea eliminarii disfuctiilor din sistemul c&ilor de comunicatii si al retelelor edilitare, se
mentin masurile aprobate privind dezvoltarea si implementarea retelei stradale si edilitare cu
modificarile prevazute prin prezenta documentatie de urbanism (a se vedea capitolele 3.4 si 3.6).
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3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

in limita zonei PUZ se aflad 9 parcele, din care 5 sunt parcele generatoare ale documentatiei
PUZ, respectiv:

1.Parcela IE 116065, suprafata 49200mp

2.Parcela IE 116066, suprafata= 17300

3.Pracela IE 116067, suprafatd= 7000mp

4.Parcela |IE 118136, suprafata= 7178mp

5.Parcela IE 116071, suprafata= 13822mp

Celelate 4 parcele sunt formate din alte 3 parcele aflate Tn proprietate privata si o parceld — drum
aflata in domeniul public de interes local.

TIPUL DE PROPRIETATE AL TERENURILOR - ZONA REGLEMENTATA PRIN PUZ

TIPUL DE PROPRIETATE Suprafata (mp) % din total
TEREN PROP. PRIVATA PERS. FIZICE/JURIDICE: 107200 99,72%

IE 116065 49200

IE 116066 17300

IE 116067 7000

IE 116071 13822

IE 118136 7178

IE 116068 9700

IE 118184 1500

IE 118185 1500
TEREN CE APARTINE DOMENIULUI PUBLIC IE 116069 (De) 300 0,28%
TOTAL SUPRAFATA 107500 100,00% ‘

In vederea realizarii operatiunilor de modernizare a circulatiei prevazute prin PUZ aprobat cu
HCL nr. 52/2010 care se mentin si prin prezenta documentatie referitoare la largirea si schimbarea
caracterului drumurilor de utilitate agricola (drumuri de explotare) pentru realizarea unei trame
stradale coerente racordate la trama stradald a comunei, se stabilesc suprafetele de teren rezervate
pentru obiectivele de utilitate publica prevazute si se propune schimbarea regimului juridic. in total se
propune o suprafata de 8055,4mp (7,51% din total suprafatad proprietate privata) pentru transfer in
domeniul public al UAT 23 August.

PROPUNERI PRIVIND CIRCULATIA TERENURILOR iN ZONA REGLEMENTATA PRIN PUZ

0, H .
Suprafata (mp) % din proprietatea

rivata
SUPRAFA'[A TERENURI PROP. PRIVATA 6529,5 2 6,09%
PROPUSE PENTRU TRECERE IN DOMENIUL
PUBLIC
DIN IE 116065 2599 5,28%
DIN IE 116066 1666,7 9,63%
DIN IE 118136 591 8,23%
DIN IE 116071 1295,5 9,37%
DIN IE 118184 93,3 6,22%
DIN IE 116068 284 2,93%

P.U.Z — Modificare H.C.L. nr.52/20.12.2010 —,,Partea de Nord si de Sud a Lacului Tatlageac”, generat de imobilele cu nr. cad. IE 116065, IE 116066,

IE 116067, IE 118136 si IE 116071, Localitatea 23 August, jud. Constanta — MEMORIU DE PREZENTARE — FAZA AVIZARE/PROPUNERI PRELIMINARE
Pag.28/29



U S

ARHITECTURA *
MUN. CONSTANTA |

J13 / 4352 / 2008 | CUI 24863505 |

STR. OLEG DANOVSKI |

O

URBANI
NR. 42 |

N

TEL./JFAX +40 341 401 763

S M
BL. BM3
EMAIL

¥ DES I

|  SC.A

A

G N
PARTER

office.usonia@gmail.com

CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI
Suprafata
DOMENIU NATIONAL | JUDETEAN | LOcAL | deteren | Lungimea
’ ’ necesara (ml)
_ (mp)

CAI DE COMUNICATIE

De 315 - STRADA RASARITUL SOARELUI - - X 604 340

De 321 - STRADA PROPUSA - - X 1205 317

De 326 — STRADA PROPUSA - - X 4494 668

IE 116073 - STRADA PROPUSA - X 227 88

CAPITOLUL 4: CONCLUZII. MASURI iN CONTINUARE.

Planul urbanistic zonal este un instrument de planificare urbana de reglementare specifica fiind
generat de necesitatea corelararii structurii urbane aprobate prin Planul urbanistic zonal ,Partea de
nord si de sud a lacului Tatlageac” _ HCL nr. 52/2010 cu planul cadastral actualizat al zonei. Prin
prezenta documentatie se propune modificarea partiala a PUZ_H.C.L. nr. 52/2010, doar in limitele
zonei stabilite prin Avizul de oportunitate nr. 8337/28.09.2023, in sensul reconfigurarii tramei stradale
care nu mai corespunde cu limitelele actuale ale parcelarului, diversificarii utilizarilor functionale
admise in zona si cresterii CUT/RH cu maximum 20% fata de cele aprobate initial.

Prin aprobarea PUZ si RLU aferent administratia locala va dispune de mijlocul de analiza si
decizie pentru zona reglementata, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.
Ulterior aprobarii PUZ, investitorii pot solicita emiterea Certificatelor de urbanism de construire si
demararea proiectelor de autorizare a viitoarelor investitii in vederea implementarii proiectelor.

Din punct de vedere economic, prin noile insertii de cladiri si ansambluri turistice sau rezidentiale
se estimeaza o crestere a veniturilor catre bugetul local prin taxele si impozitele aferente noilor
utilizari avand in vedere faptul ca in prezent amplasamentul nu este utilizat din punct de vedere
urbanistic dar si o crestere a valorii proprietatilor adiacente ulterior dezvoltarii echiparii tehnico-
edilitare a zonei.

Din punct de vedere social, se estimeaza o crestere a atractivitatii zonei pentru toate categoriile
de utilizatori (investitori, turisti, rezidenti, localnici) dar si a sentimentului de securitate al acestora prin
noile operatiuni de urbanizare si crearea a unor spatii publice. Dezvoltarea zonei implica edificarea
parcelelor cu cladiri cu utilizari admise prin RLU, amenajarea tramei stradale publice si a suprafetelor
neconstruite aferente investitiilor cu spatii verzi si alei pietonale, precum si intretinerea lor ulterioara.

Prin solutii de arhitectura care sa asigure o imagine unitara la nivelul circulatiilor publice si prin
utilizarea de materiale durabile si de calitate noile insertii pot creste prestigiul zonei si pot determina
dezvoltarea ulteriora a teritoriului reglementat anterior.

Toate costurile investitiilor aferente dezvoltarilor pe parcelele proprietate privata vor fi suportate
exclusiv de catre investitorii privati. Categoriile de costuri ce vor fi suportate exclusiv de investitorii
privati dupa aprobarea PUZ, sunt cele legate de autorizarea si ulterior realizarea fondului construit, a
infrastructurii necesare (extinderi de retele dupa caz, bransamentele retele edilitare, circulatii
interioare, parcaje) precum si de amenajarea spatilor verzi aferente.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de administratia publicad implica operatiunile de
expropriere pentru realizarea tramei stradale publice si investitii conform prioritatilor de interventie
stabilite prin PUZ — HCL nr. 52/2010. in acest caz actorii implicati pot fi si investitorii privati prin
parteneriate public-private.

INTOCMIT,
Urb. SIMONA SOCARICI
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