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I. DELIMITAREA OBIECTIVULUI DE STUDIU

1. Date generale
Inifiator : ENACHE GHEORGHE
Certificat de urbanism : 177 / 27.04.2021
Aviz de oportunitate : 10699 / 28.04.2021
2. Date de identificare a terenurilor
Parcela care a generat P.U.Z. - PARCELA A301/16+A301/17+A301/18, nr.cad. 114879
Suprafata terenului studiat: 15400 mp
Suprafata terenului care a generat P.U.Z.. 15000 mp
3. Arii studiate
Zona studiata : 15660 mp
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4. Vecinatati:

Vecinatatile parcelei care a generat P.U.Z. :
N — drum De 300

S —drum DN 3

E - parcela cu nr. Cad. IE 104757

V - parcela cu nr. Cad. IE 113313

1. ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE
Il.A Functiuni

in prezent, terenul care a generat documentatia de urbanism este incadrat in
categoria de folosinta arabil, intravilan si este teren liber de constructii, conform extrasulu
ide carte funciara pentru informare din 18.03.2021.

Zona studiata este reglementatad de urmatoarele documentatii de urbanism :
- Plan urbanistic general Comuna Valu lui Traian, Judetul Constanta, aprobat prin HCL
75/18.03.2011, din care face parte terenul care a generat PUZ si zona studiata prin PUZ.
- P.U.Z. parcela cu nr. Cad. 113313 ( P.U.Z. Pus la dispozitie prin grija beneficiarului)
Tabel comparativ al functiunilor reglementate in prezent:

iREGLEMENTARE 'PLAN URBANISTIC GENERAL | PLAN URBANISTIC ZONAL
‘ (COMUNA VALU LUI TRAIAN PARCELA IE 113313

JUDETUL CONSTANTA,
APROBAT  PRIN HCL |

1 75/18.03.2011

Zone de reglementare M2- ZONA MIXTA, LOCUINTE, ZIS - ZONA INDUSTRIALA
| SERVICII, ACTIVITATI NEPOLUANTA,  SERVICII,
| PRODUCTIVE, DEPOZITARE | BIROURI §I DEPOZITARE
|
|

'M2-institutii, servicii si echipamente  ZIS-ZONA INDUSTRIE
publice de nivel supramunicipal, NEPOLUATA -~ industriei

municipal, de sector si de cartier; productivd nepoluantd, servicii,|
|
! ‘sedii ale unor companii si firme, 4o

Utilizéri admise

pozitare, birouri, locuinte de}

servicii pentru intreprinderi, serviciu: |

| proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si




conditionari
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alte servicii profesionale; servicii

sociale, colective si personale; sedii
politice,
profesionale efc.; lacasuri de cult;

ale unor organizatii

comert cu amanuntul, activitati

imanufactun'ere; depozitare mic-|

gros; hoteluri, pensiuni, agentii de
turism; restaurante, baruri, cofetarii,
[cafenele etc.; sport si recreere in

spatii acoperite; parcaje la sol si

multietajate; spatii libere pietonale,
pasaje pietonale acoperite; spatii
plantate - scuaruri; locuinte cu
;partiu obisnuit; locuinte cu partiu
|special care includ spatii pentru
 profesiuni liberale.

Utilizari admise cu M2- cladirile vor avea la parterul

orientat spre strada si spre traseele
pietonale :

- functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau
conform unui program de
functionare specific si vor fi
prevazute cu vitrine luminate
noaptea; se recomanda ca

nu este liber sa nu reprezinte mai
muit de 30% din lungimea strazii

\incluse in zona mixta si sa nu

|

formeze segmente de astfel de
fronturi mai lungi de 40 metri;

- se interzice localizarea
 restaurantelor care comercializeaza
'bauturi alcoolice la o distanta mai
mica de 100 metri de servicii si

activitatile in care accesul publicului |~

|

21S
-S€ admite mansardarea |
cladirilor, cu luarea in calculul
coeficientului de utilizare a
‘terenului unei suprafete

\desfésurate pentru  nivelul
'mansardei de maxim 60% din
|

‘aria unui nivel curent;

anexe aferente locuintelor

lindividuale precum: foisoare,
spatii de depozitare de tip
anexd; ce nu aduc disconfort
'vizual, olfactiv  vecinatatilor
immediate;

- se admit functiuni comerciale
si servicii profesionale cu
conditia ca suprafata acestora
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echipamente publice si de biserici; ‘sé nu _depéseascé 150 mp TADC \
- pentru orice utilizari se va tine si s& nu genereze transporturi|

seama de conditiile geotehnice si  grele gj se va considera c3 au o]

| N .
de zonare seismica; arie de servire de 250 m.

- in zonele existente se admite

| conversia locuintelor in alte

functiuni, cu conditia mentinerii

ponderii locuintelor in proportie de ‘
minim 30 % din ADC; ]

- Pentru constructii tip duplex !

‘ suprafata aferenta fiecarui
‘apartament sa fie de minim 250 mp.

Utilizari interzise

M2- activitati productive poluante, zIS
|cu risc tehnologic sau incomode |- se interzic orice alte activitati

iprintraﬁcul generat; ce nu au fost enuntate la

|- depozitari de materiale |Utilizari  admise si  Utilizari
irefolosibile; I . e m e
iadmlse cu conditionari.

- platforme de precolectare a ,
|
i

|
ideseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor
cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice;

- lucrari de terasament de natura sa

iafecteze amenajarile din spatiile

' publice si constructiile de pe

‘ parcelele adiacente;

i- orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor |
|pe parcelele vecine sau care

. R . .
/impiedica evacuarea si colectarea

‘apelor meteorice.
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1I.B Dotari

Din punctul de vedere al dotérilor, terenul studiat prin PUZ se invecineaza cu doua
zone de reglementare, conform PUG Valu lui Traian — zona M2 si conform PUZ pentru
IE113131

Dotarile prevazute pentru aceste zone sunt

M2- ZONA MIXTA, LOCUINTE, SERVICII, | ZIS - ZONA INDUSTRIE NEPOLUATA
' ACTIVITATI PRODUCTIVE, DEPOZITARE

I_nstitutii public:_é | Industrie productiva nepolua_nté_
, servicii publice ' servicii
! birouri | depozitare
' comert birouri
turism locuire de serviciu |

depozitare comert (conditionat)
servicii sociale

|

|

| .

| locuire |
| echipamente publice

|

|

spatii verzi
activitati manufacturiere

Terenurile sunt libere de constructii, zona fiind lipsita de dotari.
in vecinitate se afld urmétoarele dotdri principale care pot deservi eventuala
populatie rezidenta in zona studiata:
-~ sanatate: dispensarele si cabinetele medicale private din Valu lui Traian — cca 3km
- comert: Popas Forest M Valu lui Traian - cca. 1.5 km
Misavan Constanta — cca. 900m
Agroland Valu lui Traian- cca. 2.3 km
Penny —cca. 2.5 km
- servicii: Gara- Valu lui Traian — cca. 1 km
Volvo Trucks Center — cca. 700m
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- institutii: Primaria Valu lui Traian — cca. 3.2 km
Politia Valu lui Traian — cca. 3.2 km

- invatdmant: Scoala Gimnaziald nr. 1 — 3.1 km
Scoala cu clasele I-VHlI Viceamiral Murgescu — cca.3.6 km
- sport si divertisment: Sald de sport- cca 2.4 km
Caminul Cultural Valu lui Traian — cca. 3.2 km

Il. EVIDENTIEREA DIFUNCTIONALITATILOR $I A PRIORITATILOR

LA FUNCTIUNI

In urma analizei situatiei existente, reies urmétoarele disfunctionalitati:
a) deoarece reglementarea existentd nu a produs inca efecte pe terenul de fatd, este
necesard stabilirea accesului principal pe parceld si reglementarea amplaséarii
constructiilor pe parcel3;
b) functiunile existente de locuire creeazd necesitatea diversificarii functiunilor
complementare locuirii, cu preponderenta a celor legate de comertul de proximitate si de
servicii pentru populatie;
c) lipsa echiparii edilitare corespunzatoare functiunilor propuse.

I11.B DOTARI

Numarul de dotari necesare corespunzatoare cazului in care pe parcelele din zona
studiatd se vor construi numai locuinte se determind in functie de numarul de locuitori
estimati.
Suprafata desfasurata totala de 54000 mp corespunde unui numar estimat de maximum
500 apartamente, corespunzatoare unui numar de 1000 locuitori.
in tabelul urmétor se aratd necesarul de dotdri pentru aceste persoane:

Nr. |Dotare 'Normare i'Unitate Iileéesar
crt. i | | I
]1 __i_Dispe-nsar policlinic _“!'_1' la 20000-30000 locuitori W "l_"0,0S !
i2 Farmacie :1 pe o raza de 500-1000 m nr. unitati 1

‘3 Spital 'Razé de deservire nenormata 'nr._u_nité’gi a 0




4 Centru rezidential 'Nenormat inr. unitati 0

. batréni I

5 __l_Grédinit,e !Raza de deservire 500 m inr. unitati 1

:E_S iScoaIé _____ 'Raza de deservire 1000 m ielevi 27 -

I7 | Liceu Nenormat elevi 12

;é__T;Scoalé postliceala | Nenormat elevi 9

!9 nvatdmant superior 1 la 100000 locuitori nr. unitati !O

:-1 0 | Birouri Nenormat nr. Eitéti 0 |

! 11 |Finante, banci, asigurari |0.05 mp/locuitor ;mp 50 _I

:12 !Bibliotecg 7 volume/locuitor, prag minim Volume ‘Nu se

| i 3000 locuitori atinge

l ! pragul

| ; \ :minim de|
| | :locuitori |

13 iTeatre, sali po-livalente Prag eficientd 50000 locuitori inr. unitéti_ o 0 ]

14 EConstructii cult ‘Raza deservire 300-1000 m_mﬁr_._l]nitét,i 0

15 Comert de proximitate .G;Exﬁuﬁ de 500 locuitori . unitét_i 2 [

16 iServicii pentru populatie fNenormat nr. unitati 0

17 ISport ‘ 1"61_p/|ocuitor o mp _ 1000

18 | Turism -"i_8:1 5 locuri la 1000 locuitori locuri 8-15

19 !Spa‘gii verzi ;cca. 26 mpllocuitor mp 26000 |

|

Se constata ca:

numarul de elevi scolari (27) este prea mic pentru a infiinta o scoald pentru aceasta

zona, acestia putandu-se inscrie in scolile din zona de E a comunei Valu lui Traian;

numarul de elevi de liceu (12, ar rezulta cca. 3 elevi/clasd) este prea mic pentru a

infiinta o unitate, chiar si cuplatd cu scoala pentru aceastd zona, acestia putandu-se

inscrie in liceul din com. Murfatlar sau din vestul municipiului Constanta;

7
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- este prioritard prevederea urmatoarelor dotari, deficitare in cazul locuirii in zona
studiata la capacitate maxima:
- 1 gradinit;
- 1 farmacie;
- 50 mp pentru functiuni legate de finante banci;
- 8-15 locuri de cazare in unitati turistice;
- 1000 mp dotari pentru sport;
- 2 unitati pentru comert de proximitate;

- spatii verzi publice.

IV. PROPUNER! DE DIMINUARE/ELIMINARE A DISFUNCTIONALITATILOR,
PROGNOZE, SCENARII ALTERNATIVE DE DEZVOLTARE
IV.A FUNCTIUNI
Matricea compatibilitatilor functiunilor se prezinta astfel:

| - Lo - : -
! Functiuni Funciiuni aprobate in zona prin PUG Functiuni aprobate
| propuse in in vecinétate prin |
zona { PUZ
studiata . | TR (S e | . - = N A . -
Locu-lAdml- |Comeq | Servicii | Servicii | Turism | Sport si | Spatii | LAcasuri | Funciiuni  Depozi- Produc;nel
lire nistra- | profe- | sociale agre- |publice decult |conexe )tare nenociva |
I tive | sionale ment | |
| ! = i ! o= 1 ! |
Locuire |4 + + 0 0 + L+ + + + lo 0 ;
| — | ~ ' | |
Administrat!+ + |+ + i+ 0 0 + 0 + 0 0
ive | | ] | ! | - ,
Comert |+ |+ |+ + + + 1+ + 0 + + +
| | I | I e
Séndtate |+ [+ |0 0 + 0 + + o+ + o) 0
. | | -
Invatamant + | Q 0 0 + 0 i.,. + 0 + 0 0
Parcaje |+ + + + + L+ + + + + + +
5 |
e 1 : | — S e :
Spatii + ‘+ + + + + + 4 + ‘+ 0 0
publice | | ; i I l_
| | i | (] SR 5 | i |
iFunCtiuni + |+ + + + + + + + L+ 0 0
|
conexe : | | |
| - . | | ___
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Legenda: + exista compatibilitate functionala
- nu existd compatibilitate functionala
0 relatie de indiferenta

Tema de proiectare prevede pentru zona studiatd cerinte de functiuni multiple,
interdependente: locuinte colective, servicii pentru populatie, dotari publice, spatii
comerciale.

Din categoria serviciilor pentru populatie pot face parte: cele manageriale, tehnice,
profesionale, sociale, colective si personale.

Din categoria dotarilor publice pot face parte: cele de recreere, sport, gradinite,
cluburi pentru pensionari, centre after-school etc.

in categoria spatiilor comerciale sunt incluse: magazine alimentare si nealimentare,
unitati de alimentatie publicd — restaurante, baruri, cluburi, cofetarii, patiserii, brutérii etc.
Acestea vor deservi mai ales populatia rezidenta in zona.

IV.B DOTARI

Dorintele proprietarilor parcelelor precum si punctele de vedere ale factorilor
interesati cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit sunt:
- amplasarea unor constructii care sa raspunda necesitétilor economice ale proprietarilor
si ale comunitatii;
- amplasarea unor constructii cu aspect reprezentativ pentru localitate, integrate in
contextul dezvoltarilor previzionate din vecinatate;
- rezolvarea necesarului de spatii verzi;
- rezolvarea echiparii edilitare corespunzatoare functiunilor propuse;
- dotarea cu echipamente publice care sd deserveascad populatia prevazuta a utiliza
zona.

Propunere

UTILIZARI PERMISE
— locuire: locuinte colective si semicolective;
Nota: locuintele semicolective sunt definite in NP 057-2002 — Normativ privind proiectarea
cladirilor de locuinte.

— administrative: birouri, servicii si echipamente publice, sedii ale unor companii si
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firme

- comert: cu amanuntul, alimentatie publica, comert alimentar si nealimentar

— servicii de sanatate: cabinete medicale, centre de recuperare, tratament si
diagnoza, centre de intretinere si profilaxie;

- invatamant: afterschool, cluburi pentru copii, gradinite (cu respectarea necesarului
normat de suprafete minime)

— parcaje subterane, la sol si multietajate;

— spatii publice: spatii libere pietonale, pasaje pietonale, spatii plantate, scuaruri,
spatii de protectie civil3;

— functiuni conexe: depozitari, parcari, garaje, instalatii, instalatii tehnologice, grupuri
sanitare, spatii tehnice, intalatii speciale de cogenerare si producere a energiei alternative,
utilaje necesare functiunilor principale si altele similare.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

- instalatiile si utilajele sunt permise pentru a deservi functiunile principale si se vor
amplasa astfel incat sa nu creeze disconfort vizual

- depozitari, cu conditia crearii unor perdele de protectie verzi pe o latime de minimum
5,0m de functiunile permise — locuire, administrative, servicii de sanatate, invatamant si
comert.

UTILIZARI INTERZISE

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin
utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul
de activitate,

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare de materiale refolosibile si platforme de colectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive;

- lucréri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

10
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V. Concluzii
- PUG si RLU aferent permit alaturarea de functiuni diverse in aceeasi zona de
reglementare
- functiunile aprobate prin PUZ in vecinatate permit depozitarea si productia, cu conditia sa
fie nenociva
- necesarul de dotari pentru zona de locuire propusad este asigurat prin permiterea
construirii respectivelor functiuni in zona de reglementare propusa
- matricea de compatibilitate a functiunilor existente si propuse nu releva incompatibilitati
functiunile propuse prin PUZ

Se recomanda ca ponderea depozitarilor si productiei in zona regiementata prin
PUZ sa fie cat mai redusa, acceptata doar ca utilizare subordonata functiunilor comerciale
sau serviciilor, de tipul:
- anexe, magazii, debarale
- mici ateliere de productie artizanala cu vanzare
- laboratoare de cofetarie, patiserii, brutari si altele similare
- ateliere de marochindrie, croitorie, frizerie, etc.

Elaborat,

11
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Anexa 2
REGLEMENTARI PROPUSE
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Anexa 3

-

EXEMPLIFICARI

il am we W an w w e

I o =y

15



