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MEMORIU GENERAL

CAPITOLUL I-INTRODUCERE

Proiectul de urbanism va asigura cadrul legal de eliberare a Autorizatiei de Construire astfel:
- Configurarea retragerilor,

- Stabilirea regimului de inaltime,

- Stabilire coeficienti urbanistici pentru construire,

- Stabilire functiuni

- Conformarea acceselor carosabile,

- Amplasarea retelelor tehnico-edilitare.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei :

AMPLASAMENT : Loc. OVIDIU, Jud. CONSTANTA, tarla 98, parcela A493/2,
lot 2(nr. cad. 102289),lot 1/2(nr.cad. 109780)

BENEFICIARI : Nr cad 102289 4000mp / RCI PROJECT S.R.L.
reprezentata prin IACOBAN ALEXANDRA-ROXANA
Nr cad 109780 2000mp / MM ROOF INTERMED S.R.L.
reprezentata prin MARCU IULIAN

1.2. Obiectul PUZ

Obiectul prezentei documentatii il constituie studierea stabilirii conditiilor urbanistice privind
construirea unor facilitati/servicii publice pe doua terenuri cu suprafata totala de 6000mp.

1.3. Surse documentare

- Extrasul CF nr.102289 (4000mp) , CF nr.109780 (2000mp)

- PUG octombrie. 2019, aferent Loc. Ovidiu, Jud.CONSTANTA

- Ridicarea topografica

- Baza legala folosita la intocmirea PUZ :
-Legea nr.350 / 2001 privind amenajarea teritoriului g$i urbanismul - republicata, cu
completarile si modificarile ulterioare.

- Certificat de urbanism, Nr.255 din 18.07.2022

-Aviz de oportunitate, din 14.03.2023 emis de Primaria Ovidiu



CAPITOLUL Il - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII :

2.1.1. Evolutia zonei/disfuntionalitati

Imobilul care face obiectul prezentului studiu, este un teren fara constructii amplasat in
partea de sud a localitatii OVIDIU, intravillan UTR 6 (OVIDIU SUD).

Cuprinde perimetrul din sudul orasului, dintre Satul de Vacanta, lacul Siutghiol,
str.Nationala, limitd administrativd a municipiului Constanta, str.Portului, limita cartierului Ovidiu
Sud, CF 818.

- Zona cu vocatie de poarta de intrare in oras si de conectare la municipiul Constanta.

- Zona de urbanizare (dezvoltare).

- Caracterul actual: terenuri cu destinatie agricola sau libere, cu exceptia catorva insule construite,
cu functiuni diverse: servicii, depozitare/ servicii cu caracter industrial.

- Caracterul propus: zona cu functiuni mixte, dezvoltate in principal de-a lungul principalelor cai de
acces in oras.

In apropiere se gasesc doua arii de protectie specifice functiunilor de transport terestru.

Terenurile studiate sunt traversate de retea LEA 20Kv . Zona de protectie a retelei electrice
se suprapune cu zona de protectie DN 3C.

Principala disfuntionalitate a terenurilor este datad de edificabilul restrans de obligatia
retragerilor impuse de DN 3C respectiv CF si de supratraversarea LEA 20KV. Limitarea prin PUG
la Tnaltimea maxima P+2E face ca noile constructii sa se limiteze la suprafete desfasurate mici
mult sub limita coeficientilor de urbanism reglementati in zona.

2.1.2. Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei consta, in primul rédnd in cresterea calitatii fondului
construit, prin realizarea unui complex cu functiune mixta destinata serviciilor care sa valorifice
terenurile dipuse de-a lungul drumului modernizat DN 3C fost DJ 136.

2.2. Incadrarea in localitate
Proprietatea studiata, in suprafata de 6000mp (4000mp, 2000mp) din acte, este situata in
intravilanul localitatii OVIDIU, in partea de sud, si se identifica prin CF nr.102289, 109780.
Incinta se aseaza cu latura lunga la DN 3C, pe un teren plan si delimitat /invecinat cu
urmatoarele :
- la nord - Proprietate privata
- la est — cale ferata linia CF PALAS-SIUTGHIOL-NAVODARI;
- la sud -Proprietate privata ;
- la vest — Drum de acces DN 3C OVIDIU-CONSTANTA.



2.3. Elemente ale cadrului natural

2.3.1. Relief

Localitatea OVIDIU este situatd in E judetului Constanta, n unitatea de relief Podisul
Dobrogei de Sud, la contactul dintre Podisul Medgidiei si campia litorala.

Caracteristica reliefului Podisului Dobrogei de Sud o constituie reteaua de vai ramificate
care l-au fragmentat puternic.

2.3.2. Conditii topoclimatice

ORASULUI OVIDIU dispune de o clima temperata, cu variatii de temperatura specifice celor
patru anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii
Negre.

Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura
minima inregistratd in Constanta a fost de -25 °C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor
statistice ale INMH Bucuresti.

La nivelul zonei de studiu, elementele de cadru natural se constituie din vegetatia existenta
in cadrul parcelelor proprietate privata, compusa din arbori, arbusti si vegetatie joasa. De
asemenea, de-a lungul arterelor carosabile se regasesc arbori si arbusti plantati in alveole
nemineralizate.

Regimul temperaturilor:
- temperatura medie anuala: + 11,3° C
- temperatura maxima absoluta: +60°-63° C

Numarul de zile fara inghet depaseste 220zile.

Clima litoralului se caracterizeaza printr-un grad de ariditate accentuat ca urmare a unei
cantitati de precipitatii atmosferice foarte mici si neuniform repartizate in cursul anului (cca, 400-
450mm/an), in timp ce evapotranspiratia potentiala este deosebit de ridicata (cca. 700mm/an).
Deficitul de umiditate este foarte mare (in jur de 300mm/an).. Indicele de ariditate cuprins intre
19,3 si 21,1 reflecta practic incadrarea teritoriului respectiv in zona de stepa, caracterizata prin
temperaturi ridicate si deficit foarte puternic de precipitatii, in special in perioada estivala, dar si la
nivel anual.

2.3.3. Incadrare seismica

Din punct de vedere seismic, conform ”Codului de proiectare seismica P-100-1/2006",
amplasamentul se afla in Zona de hazard seismic definite de:

- acceleratia orizontala a terenului, ag=0,169 (m/sp)

- perioada de colt a spectrului de raspuns : Tc = 0,7 sec, conform P100-1/2013.



2.3.4. Conditii morfologice si geomorfologice

Imobilele din zona studiata sunt relativ plane, aproape orizontale sau cu pante line si pe
deplin stabile (neafectate de alunecari de teren active, prabusiri etc.).

ORASULUI OVIDIU se situeaza in zona de potential scazut de producere a alunecarilor de
teren, cu probabilitate de alunecare foarte redusa (fig. 7-8), si In zona cu cantitati maxime de
precipitatii scazute in 24 ore de 100-150mm, dar nu este afectat de inundatii datorate revarsarii
unui curs de apa sau a scurgerii pe torenti, conform Planului de Amenajare a Teritoriului National.
Sectiunea a V-a. Zone de risc natural.

Conform studiilor geotehnice anterioare a rezultat faptul ca "avand in vedere nivelul
hidrostatic al apei freatice, adancimea de fundare nu poate sa depaseasca 3m de la fata
terenului”.

2.3.5. Conditii geografice

Din punct de vedere al regionarii fizico-geografice, Mun. Constanta este situat in Dobrogea
de Sud, subregiunea litorala (litoralul maritim sud-dobrogean).

2.4. Circulatia

Proprietatea studiatd, care a generat PUZ situatd in intravilanul Orasului Ovidiu in
confluenta zonei destinate functiunilor de locuire cu functiunile, comert, transport, depozitare si
logistica, ansambluri rezidentiale si baze sportive (baza Gheorghe Hagi).

Se va asigura si mentinerea amprizei DN 3C asa cum este prevazut in PUG OVIDIU.
Circulatia autovehiculelor se realizeaza pe DN 3C de unde se vor realiza caile de acces
carosabile si pietonale.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul care a generat PUZ din informatiile din teren are urmatorul bilant:

Suprafete Aria mp (aproximativ)
Limita zonei studiate 6000
Teren care a generat P.U.Z. 6000

2.6. Echipare edilitara

Terenurile reglementate nu sunt racordate la nici un fel de echipare edilitara.

2.6.3. ALIMENTAREA CU APA

S-a identificat in faza de avizare posibilitatea de racord la apa pe strada Gheorge Hagi
830m Nord de-a lungul DN 3C



2.6.4. CANALIZARE

Se va rezolva o retea interioara de colectare cu bazin vidanjabil etans si separator de
hidrocarburi.

2.6.5. TERMOFICARE
Nu este necesar racord la gaze naturale.

2.6.6. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Noul ansamblu se va bransa la sistemul de electrificare in ipostaza de prosumator. Pe toate
ternurile libere si pe acoperisul, terasele cladirilor proiectate se vor monta panouri fotovoltaice.

2.6.7. GAZE NATURALE

Nu este necesar bransament.

2.6.8. TELECOMUNICATII

Conform aviz exista telecomunicatii in zona RDS, ORANGE la care se va conecta noul
anasamblu.

2.7. Probleme de mediu

Nu sunt identificate probleme de mediu. Proiectul se va supune procesului de avizare
ulterior obtinerii Avizului de Oportunitate.

2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi prezentate public, in urma procedurii de implicare a publicului in
elaborarea PUZ-ului, conform Ordinului 2701/2010.



CAPITOLUL Ill - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Datorita aliniamentelor impuse de vecinatatea terenului cu drumul national DN 3C
respectiv calea ferata CF edificabilul restrans obliga la solutii dezvoltate pe inaltime peste
limita de inaltime admisa in PUG.

Pe terenurile studiate sunt propuise imobile cu functiuni mixte in limitele reglementate prin
prezentul P.U.Z. (vezi plan situatia propusa).
3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior (P.U.G., P.U.Z.)

- Incadrarea n prevederile generale cuprinse in RLU aferent "PUG OVIDIU" -

specifice UTR-urilor nominalizate ca parte a incintei studiate

- LM3 (LM3u)-SUBZONA MIXTA DESTINATA LOCUIRII SI SERVICIILOR

- In&limea maxima a constructiilor P+2E+M/R. Indltimea maxima a constructiilor P+3E, 16m.
- POT max= 45%; CUT max=1,5.

- Aliniamente : conform limitelor de protectie impuse;

- Retrageri fata de limitele laterale si limita posterioara conform codului civil;

- Parcarea / stationarea autovehiculelor - in incinta proprie;

Utilizari admise:

+ Locuinte individuale,semicolective, colective, functiuni tertiare, spatii verzi, functiuni comerciale,
functiuni industriale cvasi-industriale, functiuni de gosopdarie comunala, functiuni aferente
infrastructurii de transport.

Destinatii interzise:
» orice utilizari de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente.

Caracteristici ale parcelelor in zona studiata

-La Nord-teren liber de constructii;

-La Est-cale ferata impune zona non-edificabila 20m din axul caii ferate;
-La Sud-teren liber de constructii;

-La Vest -DN 3C impune zona non-edificabila 30m din axul drumului.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

* La Vest - cladiri dispuse pe aliniamentul impus de DN 3C sau de garda de protectie impusa de-a
lungul traversarii retelei lea 20kv.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:



* La Est-cladiri dispuse pe aliniamentul impus de calea feratg;

+ Fata de limitele laterale min. 2m in cazul in care niciuna dintre cladiri nu are pe fatada orienteata
spre cealalta, ferestre ale unor incaperi cu cerinte de Tnsorire.

Circulatii si accese:

» Circulatia si accesul se vor asigura din strada DN 3C. Terenurile se vor retrage 5m (Rfmin) fata
de banda de rulare pentru a se crea un degajament de incetinire/accelerare la intrarea pe
terenurile studiate.

Stationarea autovehiculelor:

+ stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform HCL 113/2017 - privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, rectificata prin HCL nr 28/2018.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:

- indltimea maximéa reglementata prin studii anterioare este de P+2E si se propune la un regim
P+3E.

Spatii libere si spatii plantate:
*Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;
Este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ conform HCJ nr.152/ 22.05.2013,

raportata la functiunea dominant astfel:

*pentru constructii cu functiuni destinate serviciilor publice 50% spatii verzi 30% la sol respectiv

20% pe terase si fatade.
* pentru constructii cu functiuni predominante locuirii 30% spatii verzi.

*Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu

un arbore la fiecare 100 mp;

*Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite

impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;

Imprejmuiri:

* Sunt propuse Tmprejmuiri pe trot perimetrul terenului cu exceptia laturii de VEST unde
imprejmuirea se va retrage minim 5m. Gardurile se vor realiza transparent din fier (plasa
bordurata).



Procentul maxim de Ocupare a Terenului
* POT maxim =45 9% (pentru terenurile libere de constructii);

Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului
* CUT maxim reglementat 1,5;

3.3. Valorificarea cadrului natural

In zona de studiu nu existd elemente de cadru natural valoroase. Nu sunt prezenti arbori
plantati

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu se aduc modificari in ceea ce priveste organizarea
circulatiei existente (sensuri, treceri de pietoni etc). Se va realiza un degajament de 5m (Rfmin)
pentru accelerare decelerare si doua accese dispuse cu porti.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Terenul cu suprafata de 6000 mp are folosinta intravilan curti-constructii si este partial
Tmprejmuit. Conform documentatiei cadastrale terenul este liber de constructii.

Necesitatea elaborarii PUZ-ului vine in contextul in care terenul este reglementat prin PUG
cu interdictii temporare de autorizare conditionate de intocmirea unei documentatii PUZ.

Studiul va propune stabilirea unor parametrii pentru autorizarea/construirea unor hale de
mici dimensiuni (pana in 600mp aria desfasurata ) corelate cu spatii de birouri si servicii aferente.
Scopul comercial este inchirierea/concesionarea temporara pentru diverse activitati si servicii a
acestor spatii propuse.

Procentul maxim de Ocupare a Terenului
* POT maxim = 45 9% (pentru terenurile libere de constructii);

Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului
* CUT maxim reglementat 1,5;

Dezvoltarea echiparii edilitare :

Prin PUG este prevazuta extinderea retelelor de apa, gaze si canalizare sub drumul colector
proiectat de-a lungul DN 3C.

-alimentare cu energie electrica — amplasare POST TRAFO 1in incinta studiata.



-alimentare cu apa prin put forat si statie de tratare apa in incinta terenului sau prin racordare la
caminul de vane 830 Nord strada Gheorghe Hagi pana la extinderea retelei de distributie apa
locala.

-ape uzate colectate in bazin vidanjabil etans pana la extinderea retelei de colectare apa uzata
locala.

-gaze naturale in momentul extinderii retelei de gaze naturale in zona.

Retrageri minime impuse: (Conform plansei 4.- Reglementari urbanistice)
Descrierea viitoarei investitii:

Proiectul ce face obiectul acestei documentatii implica reconfigurarea zonei studiate prin
P.UG. in vederea stabilirii edificabilului si al coeficientilor de urbanism pentru construirea un
ansamblu de functiuni mixte.

Datoritd accesului la DN3C terenul se preteaza pentru o gama larga de functiuni mixte
birouri, hale, amenajare platforme, depozitare, spalataorie auto, statii incarcare combustibili auto.
Intr-o simulare de tema (plansa 3.2) a fost propus un ansamblu ce consta in 2-3 hale industriale cu
(Sd maxim 600mp) usor adaptabile diverselor servicii comerciale propuse cu cladiri de birouri
adiacente care deservesc activitatile desfasurate.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru realizarea retelelor tehnico edilitare se vor intocmi studii pentru fiecare tip de retele,
in functie de avizele de principiu ale detinatorilor de retele din zona (alimentare cu apa, energie
electrica, telefonie).

De asemenea pe zonele libere si pe acoperisurile/terasele imobilelor propuse se vor
amenaja panouri fotovoltaice care vor suplimenta/alimenta cu energie electrica diversele activitati
propuse. Pentru alinierea cu programele de dezvoltare actuale sistemul de productie de energie
solara se va lega la reteaua de energie nationala in regim de prosumator.

3.7. Protectia mediului

e Protectia apelor

Diversele activitati industriale impun pentru protectia apelor subterane montajul unui
separator de grasimi si deversarea apelor uzate intr-un bazin vidanjabil etans.

e Protectia aerului
Parcarile fiind supraterane si deschise nu vor avea prevazute instalatii de evacuare al

gazelor de esapament. Ventilatiile la nivelul serviciilor se vor face centralizat (aer rece aer cald) si
natural din exterior.

Cladirile si functiunile propuse nu prezinta surse de poluare ale aerului.
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e Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Nu vor fi prezente surse de zgomot exceptionale.
e Protectia impotriva radiatiilor

Nu sunt prezente surse generatoare de radiatii.
e Protectia solului si a subsolului

Apele uzate vor fi preluate intr-un bazin vidanjabil de 25mc. De asemenea apele pluviale
vor fi drenate etapizat intr-un separator de hudrocarburii -bazin de retentie-sistem de
drenaj.

e Gospodarirea deseurilor generate de amplasament.

Deseurile menajere provenite din consumurile zilnice ale utlizatorilor vor fi colectate la
exterior in pubele etanse si sortate in deseuri menajere, plastic, metal, hartie, sticla.

3.8.0Obiective de utilitate publica

Avand in vedere faptul ca Localitatea Ovidiu este in continua dezvoltare economica si
sociala si actualmente se afla in contextul in care va trebui sa suplineasca o parte din dezvoltarea
intensiva a zonei metropolitane a municipiului Constanta.

11



CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MASURIIN CONTINUARE

Solutia urbanistica a viitoului ansamblu va urmari integrarea coerenta a acestuia in
contextul existent, fara a crea disfunctii prin respectarea legislatiei in vigoare si a procesului de
autorizare/avizare a prezentului studiu.

De asemenea, prin viitoarele functiuni este sustinut specificul zonei proupus prin P.U.G., cel
de comert, servicii inserat in zona de intersectarere a zonelor de locuit cu zona de activitati
productive.

Investitia este oportuna deoarece va fi valorificat din punct de vedere arhitectural-urbanistic
si economic terenului reglementat in directia politicilor urbane actuale, dezvoltate pe verticala a
unor terenuri care nu permit o dispunere pe orizontala a viitoarelor functiuni propuse.

Pentru construirea viitorului ansamblu, costurile de conectare/bransare la facilitatile
existente inclusiv retragerea de la DN 3C in zona de acces vor fi sustinute in totalitate de catre
beneficiari

CATEGORII DE COSTURI/PLAN DE INVESTITIE
S INV. INV.
(mp) | PRIVATE | PUBLICE

SUPRAFATA TEREN CARE A GENERAT PUZ 6000 100% 0%
ZONA STUDIATA 6000 100% 0%
SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE PRIVATA DESTINATA 100% 0%
CONSTRUCTIILOR (45%) 2700 0 0
SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE PRIVATA DESTINATA 100% 0%
PRIN PUZ ACCES/CIRCULATII PUBLICE/SPATII VERZI 2700 0 0
ACCESARE/BRANSARE RETELE EDILITARE
-(desfacere  carosabil/trotuare,montaj  retele,  refacere 100% 0%
carosabil/trotuare) -
AMENAJARE CIRCULATII/ACCES DN 3C 400 100% 0%

ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIEI
1-Intocmirea si aprobarea P.U.Z.
2-Obtinere Autorizatie de Construire in baza PUZ-ului obtinut.
3-Construirea imobilelor reglementate pripRYUZ

PESCU*
4-Amenajarea circulatiilor in zona re nmmmx.a Qﬂn PUZ

e
EIN 1 UAZ&IMM 83db5 ad576dzo

Intocmlt,

arh. Dumitru-Radu Popescu
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