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1. Aspecte organizatorice

Autoritatea contractanta. Comuna Baneasa. doreste sa atribuie un contract de prestari servicii
n vederea Intocmirii planului urbanistic general (PUG) si a regulamentului local de urbanism
(REU) al comunei Baneasa.

Cerintele impuse vor fi considerate minime si obligatorii, la Incheierea contractului de servicii
si realizarea lucrarilor.

Alegerea procedurii: Avand in vedete ca valoarea estimarii fara TVA a contractului de prestari
servicii in vederea intocmirii planului urbanistic general (PIJG) si a regulamentului local de
urbanism (RLU) al comunei Baneasa, este mai mica decat pragurile valorice prevazute de art.
7 alin. --sub pragul de 135.060 lei-- din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice se
recomand3 incredintata prin achizitie directd, cu publicarea Tn SEAP a unui anunt. In cadrul
sectiunii dedicate.

Cod de clasificare: 71410000- 5-- Servicii de urbanism (Rev.2) Tip de contract: Servicii

Valoare estimata contract: se va stabili prin Catalogului electronic din SEAP, si a notificarilor de
atribuire emise de autoritati contractante, cu stalul de comuna, si caracteristici asemanatoare
Unitatii Administrative Teritoriale Baneasa.

Caietul de sarcini face parte integranta din documentatia pentru elaborarea si ofertei si
constituie ansamblul cerintelor pe baza carora se elaboreaza de catre fiecare ofertant
propunerea tehnica.

2. Necesitatea si oportunitatea contractului

Necesitatea si oportunitatea Intocmirii Planului Urbanistic General si al Regulamentului Local
de Urbanism aferente Comunei Baneasa este fundamentata pe mai multe categorii de
considerente, detaliate mai jos.
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In contextul legislatiei specifice care a produs efecte in teritoriul Comunei Baneasa si a unei
dinamici rurale accentuate a comunei care s-a manifestat in ultimii ani, a devenit evident ca
este necesara o actualizare a documentatieii reglementarilor existente, astfel incat viitorul
Plan Urbanistic General (P.U.G.), care va trebui sa devinad operational cat mai curand posibil,
sa-si fundamenteze propunerile de dezvoltare si organizare spatiald a teritoriului pe date
reale, atat din punctul de vedere al regimului terenurilor, precum si din cel al utilizarii
functionale a acestora. cu indicatorii urbanistici asociati.

Planul Urbanistic General nou intocmit va trebui sa identifice zonele si sub-zonele spre care ar
trebui directionata dezvoltarea sustenabile pentru toate zonele existente. In acelasi timp,
trebuie previzute rezolviri clare pentru cat mai multe din situatiile speciale care apar in
comuna. Scopul final al intocmirii este eliminarea majoritatii situatiilor in care se apeleaza la
urbanism derogatoriu.

Tn egald masurd, pentru cresterea eficientei activitatii derulate de administratie este foarte
important ca tehnologia informatiei sa fie utilizata la o scara cat mai larga, atat in raport cu
cetatenii/beneficiarii serviciilor, cat si cu alte institutii publice. O abordare noua, orientald pe
nevoile beneficiarilor - cetateni si mediul de afaceri, concentrate asadar pe evenimentele de
viatd, trebuie s& inlocuiascd abordarea clasici orientatd pe institutiile furnizoare de servicii.

3. Obiectul lucrarii - context si premize de abordare

3.1 Context local

Lucrarea de fata se refera la intocmirea planului urbanistic general al comunei, plan ce va
stabili obiectivele, actiunile si masurile de dezvoltare ale localitatii pentru urmatorii 10 ani pe
baza analizei multicriteriale a situatiei existente; PUG-ul comunei Baneasa se va orienta in
aplicarea masurilor in vederea obtinerii unei prosperitati economice, a unui echilibru social si
a unui mediu sanatos prin utilizarea tuturor calitatilor culturale, a incluziunii sociale, a
dezvoltarii economice, a centrelor de cunoastere si a surselor de crestere si inovatie existente
Tn zona.

3.2 Cadrul legislativ - legislatia ce va sta la baza intocmirii planului urbanistic general Hotararea
Guvernului 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism republicata;

legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si urbanismul. cu modificarile si completarile
ulterioare;

legea 18/1991, Legea fondului funciar republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea 50/1991, privind Autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea 33/ 1994 privind Expropierea pentru cauza de utilitate public3;
Legea 10/1995 privind Calitatea in constructii, eu modificarile si completarile ulterioare;
Legea 7/1996 Legea cadastrului si publicitatii imobiliare, republicata;

Legea 213/1998 privind Proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea 422/2001 privind Protejarea monumentelor istorice, republicata;



Legea 247/2005, privind Reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele mésuri
adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea 98/2016 privind Atribuirea contractelor de achizitie publica. a contractelor de
concesiune de lucrari publice si a contractelor de concesiune de semicii, cu modificarile si
completarile ulterioare; Ordonantd de Urgenta a Guvernului 195/2005, privind Protectia
mediului, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordonanta de Urgenta a Guvernului 57/2007 privind Regimul ariilor naturale protejare,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, eu modificarile si completarile
ulterioare.

Ordinul MLPAT 90N/91 1-CP/1997 pentru aprobarea Metodologiei privind executarea
lucrurilor de introducere a Cadastrului imobiliar in localitatii;

Ordinul 91/N/912-C.P./1997 pentru aprobarea Metodologiei privind Ordinul No.
34/N/3.422,30U.221 al MLPAT, MI. MAPN, SRI, pentru Aprobarea Precizarilor privind avizarea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice
pentru autorizarea executarii constructiilor; Ordonanta guvernului 43/ 1997 - privind regimul
drumuirilor,

3.3 Dispozitii generale - servicii solicitate

Planul Urbanistic General al comunei Baneasa va avea atat caracter director cat si de
reglementare si va reprezenta principalul instrument de planificare operationald, constituind
baza legala pentru legalizarea programelor si actiunilor de dezvoltare.

La elaborarea Planului Urbanistic General (P.U.G.) si a Regulamentului Local de urbanism
(R.L.U.)_se va tine cont de:

- evolutia in perspectivd a comunei Bineasa in corelare cu strategia de dezvoltare a comunei;
- directiile de dezvoltare functionale in teritoriu;

- traseele coridoarelor de circulatie si de echipare prevazute in planurile de amenjare a
teritoriului national zonal si judetean.

Planul Urbanistic General va cuprinde reglementari pe termen scurt, la nivelul intregii unitati
administrativ-teritoriale de baza, cu privire la:

- stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan in relatie cu teritoriul administrativ al localitatii;

- stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan; zonificarea functionala in corelatie
cu organizarea retelei de circulatie;

- delimitarea zonelor afectate de servituti publice;
- modernizarea si infrastructurii tehnico-edilitare;

- stabilirea zonelor protejate si de protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice
reperate;

- zonele care au instituite un regim special de protectie prevazut in legislatia in vigoare;

- formele de proprietate si circulatia juridica a terenurilor; precizatul conditiilor de amplasare
si conformare a volumelor construite, amenajate si plantate;



- zonele de risc natural delimitate si declarate astfel, conform legii, precum si masurile
specifice privind prevenirea si atenuarea riscurilor, utilizarea terenurilor si realizarea
constructiilorTn aceste zone;

- zone de risc datorate unor depozitdri istorice de deseuri;

- precizarea interdictelor de construire dezvoltare spatiald, in zonele aglomerate; protejarea si
punerea in valoare a patrimoniului cultural construit si natural;

- extinderea controlata a zonelor construite;

- luarea in a reliefului si a conditiilor climatice care favorizeaza dezvoltarea in teritoriu al
comunei;

- potentialul economic si uman;
- reteaua de cai de comunicatie rutiera, feroviar3;

- organizarea zonelor de productie in continuare pe zone destinate activitatilor industriale cu
profile de productie definite, rezervarea de terenuri pentru industrie, (centre logistice) si
productie agricol3;

- dezvoltarea zonelor de locuit prin cresterea fondului locuibil in constructii realizate pe bala
de initiativa privata, vizind cresterea confortului rural si de locuire, plastica arhitecturala
variata, finisaje si echipare de calitate; dezvoltarea retelei de dotdri de Tnvitdmant, culturs,
sanatate, sociale, comerciale, prestari servicii, sport etc. la nivelul cerintelor actuale ale
populatiei si rezervarea de terenuri la nivelul structurii rurale a zonelor de locuit si a zonelor
centrale;

- dezvoltarea si amenajarea suprafetelor cu spatii verzi, de odihna, recreere si agrement;
- valorificarea potentialului de odihn si turism existent In teritoriu;

- protejarea zonelor istorice si crearea de rezervatii de arhitectura pentru fondul construit
valoros, rezultat pe baza studiilor de specialitate, asupra carora orice interventii sa se faca pe
baza unor studii aprofundate avizate si autorizate legal;

-descrierea punctelor tari si slabe ale zonelor traditionale, ale intregii comune si a zonei
aferente teritoriului administrativ, bazate pe o analizd aprofundata a situatiei actuale;

- crearea si asigurarea unor spatii publice, a unor peisaje rurale antropice si naturale;

- imbunatatirea si adaptarea unor nevoi In schimbare, pentru cerintele viitoare si o locuire
rurala de buna calitate, a retelei de canalizare, de apa, gaze, statia de epurare si a platformelor
de depozitare a deseurilor; asigurarea cerintelor cheie pentru durabilitatea serviciilor publice
precum sunt: eficienta energetica. utilizarea economica a resurselor naturale si o eficienta
economica in operare pentru eficientizarea energetica a cladirilor existente;

4. Studii de fundamentare necesare intocmirii planului urbanistic general si regulamentului
local al comunei Baneasa

4.1. Studiu de fundamentare - Intocmirea suportului topografic al comunei Bineasa
Inventarierea fiecarui lot dupa urmatoarele caracteristici:

Coordonatele geografice ale amplasamentului, care vor fi prezentate sub forma de vector in
format digital cu referinta geografica in sistem de proiectie nationala Stereo 1970;



- Coordonatele limitei intravilanului actual;

- Coordonatele intravilanului propus;

- Coordonatele teritoriului administrativ existent;

- Numar constructii pe parcel3;

Numarul de nivele ale fiecarui corp de cladire (P+N);

- Functiunea constructiei in cadrul lotului (locuinta, magazine, garaj;
- Starea constructiei (buna, medie, rea);

- Structura constructiva (lemn, chirpici, caramida cu plansee de lemn, caramida cu structura
de beton armat, structura metalica cu panouri tip sandwich, etc_);

- Analiza starii fondului construit;

Se va recurge la suprapunerea seturilor de date extrase din materiale cartografice traditionale
(de exemplu: planuri topografice 1:5000, planuri cadastrale extravilan 1 :5000, planuri
cadastrale extravilan 1:1000, etc.) peste orfofotoplanuri in vederea depistarii
neconcordantelor sau diferentelor si la eliminarea lor, dupa ce, in prealabil, aceste situatii vor
li aduse spre cunostinta autoritatii contractante.

Acolo unde situatia o va impune, datele vor li completate prin masuratori in teren, folosindu-
se echipamentele topografiei clasice si anume teodolitele electronice (statii totale) precum si
echipamente specifice tehnologiilor GNSS.

4.2. Studiu de fundamentare - studiul geotehnic (si elaborarea hartilor de hazard).
Determinarea informativa a structurii geologice a subsolului.

Determinarea conditiilor geotehnice generale, de dimensionare a cladirilor fata de panta
terenului, tipului traficului admis, tipul de fundatie, Tn&ltimi admise fara conditii speciale de
fundare, etc.

Studiul va fi insotit de piese desenate: raionare geotehnica - zonare din punct de vedere al
constructivitatii) - harta de hazard - zonare riscurilor naturale de alunecare, inundatii,

Structura:

Date generale;

a. Caracteristici topografice si seismice

b. Caracteristici geomorfologice, geologice, hidrografice si hidrogeologie
c. Date climatice

d Tncadrarea In zone de risc — de teren, inundatii

e Rezerve minerale exploatabile

f. Disfunctionalitati

g. Concluzii si recomandari

4.3. Studiu de fundamentare - studiu de mediu inconjurator si de peisaj - la nivelul teritoriului
administrativ si a arealelor de influenta



Situatia existenta privind elementele: calitatea apelor, surse de apa, gospodarirea apelor, aer
(Incalzire. circulatii si activitdti economice - determinare actori poluatori), sol, gestiune
deseuri, nivel fonic, sanatatea populatiei, flora si fauna.

Analiza disfunctiilor create de activitatile umane asupra mediului si a conditiilor de mediu
asupra asezarilor umane - intocmire halta de risc natural si antropic.

Plansa cu disfunctiile elementelor de mediu si zone de protectie - se vor evidentia zonele
afectate de poluare si se vor propune masuri pentru ecologizarea lor (zona protectie ape,
poluanti aer (S02, NO2, Pb, pulberi In suspensie, CO, C02), poluare fonicd, conditii geotehnice,
paduri zone cu microclimat specific).

Determinarea bonitatii zonelor pentru functiunea urbanistica existenta sau propusa.

Studiu hidrologic - exploatarea apelor de suprafata si a celor subterane ca importanta resursa
ecologicid. Ambientala si economica a comunei. Se vor lua in considerare posibilititi de
amenajare a zonelor aferente cursurilor si oglinzilor de apa pentru utilizari de agrement
(sporturi nautice, navigatie de agrement, plaje si scaldat, pescuit, etc.) si de reabilitare a
zonelor naturale valoroase.

Se va avea in vedere ca in acest studiu de fundamentare sa fie cuprinde informatii despre
caracteristicile climaterice ale zonei, fauna si nora, precum si o descriere a retelei hidrografice.

4.4, Studiu de fundamentare - studiul morfostructura/ si configurativ

Studiul va asigura masuri de modernizare si extindere a retelei stradale (circulatii principale,
circulatii secundare, poduri legaturile in teritoriu cu localititile Tnvecinate si cu drumurile
nationale) cu introducerea propunerilor din PUJD/PUZ-uri, va cuprinde fincadrarea si
clasificarea retelei stradale analiza si prognoza traficului, propuneri de extindere a arterelor
stradale, necesar transport calatori, scheme cu profile stradale.

Principalele puncte ce vor fi abordate in cadrul studiului de circulatie rurald vor fi: - Incadrarea
si clasificarea retelei stradale; - implementatea RENS;

4.6. Studiu de fundamentare - economic

Studiul economic va evalua tendintele de evolutie a diferitelor ramuri economice si va indica
oportunitatile si direcliile de urmat asigurand o planificare spatiala coerenta

Datele economice si interpretarea lor vor fi baza selectarii avantajoase a investitiilor si
directionarea acestora spre amplasamente adecvate, folosirea eficientd a suprafetelor precum
si Tncurajarea anumitor activitdti compatibile zonelor.Se vor avea in vedere in special
platformele industriale si de productie agricold, zonele dezafectate si posibil a fi reintegrate
circuitului economic, asigurand astfel localii viitoarelor investitii.

4.7. Evaluari specifice

Pentru toate lucrarile pe specialitdti pentru care se fac propuneri/reglementari se va realiza,
de catre o echipa specializata, evaluarea costurilor lucrarilor propuse pe specialitati si evaluare
globald, exprimate in valori LURO, nivel studiu de pre-fezabilitate economica/financiara

Studiul de preferabilitate pentru fiecare domeniu de propunere/reglementare se va intocmi
in doua etape: una de analiza a situatiei existente si una de propunere.



4.7.1. Componenta edilitara

Tntrucat componenta edilitard are o importanta relevants in functie de concluziile analizei
critice a situatiei existente, de reglementarile de circulatie coordonate cu prevederile
prevazute de Planul Urbanistic General, se vor trata la nivel de costuri si urmatoarele categorii
de probleme, dupa caz:

dezafectarea retelelor edilitare de distribuie ca urmare a largirii profilelor transversale ale
arterelor; modificari partiale si imbunatatiri ale retelelor; dezvoltari, extinderi ale retelelor;
alimentarea cu apa: dezvoltari ale retelelor de distributie in zona, modificari partiale ale retelei
de distributie existente; canalizare: imbunétatiri, extinderi sau modificri ale retelei Tn zon3;
alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum de electricitate, propuneri
pentru noi statii sau puncte de transformare, extinderi sau devieri de linii electrice,
modernizare a liniilor electrice existente si a iluminatului public etc; telecomunicatii:
extinderea liniilor de telecomunicatii, devieri de linii, noi amplasamente pentru centrale
telefonice etc; alimentare cu gaze naturale: infiintarea retelei, modificari ale traseelor retelelor
de distributie existente; alimentare cu caldura (daca va li cazul): sisteme de Tncalzire impuse,
modernizari sisteme existente, propuneri pentru noi puncte termice.

4.7.2. Fond construit. demolari si exproprieri

Elemente de analiza a situatiei existente cu listarea si clasificarea constructiilor (in functie de
stare, structura etc) si a terenurilor afectate de propunerile de modernizare ale zonelor si
arterelor functie de propunerile din reglementarile de circulatie elaborate (privind noile
profilele transversale propuse) Se vor materializa in costuri ce vor sta la baza deciziilor de
politica rurald ale CL al comunei Baneasa.

Limitele de proprietate ale parcelelor/loturilor adiacente arterelor de circulatie prevazute cu
modificari ale prospectelor si intersectiilor acestora ca li zonele ce vor face subiectul
obiectivelor de utilitate publica prevazute de 1211G vor li in conformitate cu Cartile Funciare
ale Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta.

5. Continutul planului urbanistic general

Planul Urbanistic General va contine piese scrise si piese desenate structurate in concordanta
cu legislatia actuala.

Documentatia va respecta prevederile documentatiilor de amenajarea teritoriului si
strategiilor nationale si judetene aprobate si se va corela cu documentatiile de a teritoriului si
strategiile in curs de elaborare si documentatiile de urbanism de pe teritoriul I)AT si Tnvecinate
aprobate/in curs de elaborare sau aprobare.

Studiile vor contine piese scrise si desenate in format digital (editabil, inclusiv .dwg si .shp) si
pe hartie.

Piese scrise
Memoriul general, care cuprinde:

Sinteza studiilor de fundamentare si prospective diagnosticul general si prospectiv; Strategia
de dezvoltare spatial3;

Elemente de mobilitate rurala - existente si propuse;

Politici si programe de investitii publice necesare pentru implementare;



Lista principalelor proiecte de dezvoltare si restructurare;
Piese desenate incadrarea in teritoriu, relatia cu planurile de amenajearea teritoriului;

Zonificarea functionala la nivelul teritoriului administrativ (cu bilant teritorial), inclusiv zone
de protectie;

Analize functionale, inclusiv mobilitate;

Situatia existenta - sinteza disfunctionalitatii;

Strategia de dezvoltare spatial3;

Reglementari urbanistice propuse;

Harti de hazard alunecare teren si inundatii; Unitati si macrounitali teritoriale de referinta;
Reglementari tehnico-edilitare existente si propuse;

Proprietatea asupra terenurilor si obiective de utilitate publica, intravilan;

Zone in care se preconizeaza operatiuni de restructurare urbana si de regenerare

urbana;

Reteaua majora de circulatii: sistem integral de transport public; modele de mobilitate si
zonificare specifica, stationare - daca este cazul;

6. Documentarii pentru obtinerea avizelor:

Se vor intocmi documentatiile si se vor obtine avizele de catre proiectant pentru intocmire
PLAN URBANISTIC GENERAL SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM:

Sustinerea documentatiilor de avizare se face de catre proiectantul de specialitate.

Refacerile necesare conform cerintelor de avizare se vor realiza costuri suplimentare. Costurile
aferente emiterii avizelor vor fi suportate din bugetul local al comunei Baneasa.

Elaborarea documentatiei:

Dupa obtinerea tuturor avizelor, se vor opera modificdrile necesare, prin introducerea
conditiilor avizatorilor si a celor rezultate din participarea populatiei in cadrul dezbaterilor
publice.

Avizarea C.l./ Aprobarea CL

Documentatia se inainteaza la Consiliul Judetean Cosntanta in vederea verificarii preluarii
conditiilor avizatorilor si a solicitarilor pertinente Tnregistrate in urma dezbaterilor publice
aceasta fiind supusa procedurilor de avizare In cadrul Comisiei tehnice de Amenajarea
teritoriale si Urbanism si in cazul avizarii favorabile se va emite avizul tehnic al arhitectului-sef.

Pe baza acestuia documentatia PUG se promoveaza de catre primar, in vederea aprobarii prin
Hotararea Consiliului Local Tn termenele previzute de lege.

Perioada de valabilitate a PUG se stabileste de catre autoritatea administratiei publice locale
abilitata sa aprobe documentatia in conformitate cu gradul de complexitate si cu prevederile
acesteia si este prevazuta in hotararea de aprobare a consiliului local.



in termen de 15 zile dup3 aprobarea de citre Consiliul Local, un exemplar al documentatiei
de urbanism se inainteaza Agentiei Nationale de Cadastru si publicitate Imobiliara. in format
electronic pentru preluarea informatiilor in sistemul de evident3 de cadastru si publicitate
imobiliara si in geoportalul INSPIRE, si un exemplar se transmite, in format electronic
Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei pentru preluarea in Observatorul
teritorial national.

Cerinte privind intocmirea P.C.G.

Planul urbanistic general se va elabora de catre o echipa interdisciplinara alcatuita din experti
si specialisti. Atestati in conditiile legii Tn urm&toarele domenii: urbanism si amenajarea
teritoriului, amenajare peisagistica, arhitecturd, inginerie (topo, civilda, drumuri). ecologie,
sociologie, economie etc.

7 Criteriile de calitate/ selectie:

Portofoliul echipei (CV-ul fiecarui membru, din care sa reiasa faptul cd au participat la
elaborarea si Intocmirea de documentatii de urbanism P.U.G. pentru comune; documentatiei.
cu respectarea principiilor dezvoltarii durabile:

se va Intocmi, ca sinteza a tuturor studiilor elaborate, o strategie de dezvoltare rurald durabil3
a comunei Bineasa, pe baza cdreia se vor elabora reglementdrile P.U.G.-ului Tntocmit; si
capacitate de gestionare (management al proiectului) a activitatii de elaborare P U.G.; oferta
va fi insolitd de proiectul de management al P.U.G.-ului, in care se va evidentia calendarul,
matricea proiectului si activitatea de Project management pentru fiecare etapa a acestui
proiect.

Formatul documentatiei

Planul urbanistic general pentru intravilan se intocmeste in format digital, pe suport grafic, la
scari 1/1.000 - 1/5.000, clupa caz, iar in format analogic, la scara 1/5 000. Suportul topografic
al planului de ansamblu al unitatii administrativ-teritoriale este la scara 1.125.000, furnizat de
oficiile de cadastru si publicitate imobiliara.

Informatiile din partea scrisa vor fi corelate cu partea desenata: reprezentarea acestora
trebuie sa asigure operativitate in utilizare si un grad ridicat de preci7ie_ piesele desenate se
vor redacta in culorile si semnele conventionale standard

Culorile utilizate vor li transparente pentru a putea urmari detaliile planimetrice si de
nivelment ale planului de baza.

Planul Urbanistic General se va preda in 3 exemplare complete si distinct, in mapa (piese scrise
si desenate) si inca un exemplar in tub (piese desenate nepliate), precum si pe suport USB, in
format electronic. Paginile documentului vor fi numerotate, si documentul va avea un cuprins
inteligent, in asa fel Tncat sa fie facilitata cautarea.

INTOCMIT,
INSPECTOR,

COMPARTIMENT AMENAJAREA TERITORIULUI S| URBANISM, PROTECTIE CIVILA, MONITORIZARE
SERVICII PUBLICE, DOMENIUL PUBLIC Sl PRIVAT;

DOROIMAN NICUSOR DANIEL



