PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
RSO DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

ORDINEA DE ZI A SEDINTEI C.T.A. T.U. DIN DATA DE 11 MARTIE 2020

1. P.U.D. - “CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI IMPREJMUIRE”
Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, strada Isaccei, nr. 141 — numar cadastral 42325, TULCEA
Beneficiar: Vlad Cataélin lonut
Proiectant: ARH. ARHIRE LUMINITA -S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L.

2. P.U.Z. - “LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE”
Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, strada Isaccei, FN, T 20, P288 —lot 2 g1 3 — numere cadastrale 43795 1 43796 , TULCEA
Beneficiar: Simionov Vasile gi Stefanov Pavel
Proiectant: ARH. ARHIRE LUMINITA — S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L.

3. PUZ ”EXTINDERE SPATIU COMERCIAL RESTAURANT «CASA DOBROGEANA»”
Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, strada Isaccei, nr. 125, numar cadastral 39213, TULCEA
Beneficiar: SOCIETATEA GHIBAN& CO TRIDENT SRL
Proiectant: ARH. Dida Mirela - SOCIETATEA MISOLI S.R.L.

4. PUZ »CONSTRUIRE FERMA VACI — GRAJD, PLATFORMA GUNOI, BAZIN DEJECTII, FANARE, HALA PROCESARE +
VESTIARE, SPATIU BIROURI + COMERCIALIZARE SI PUT FORAT”
Adresa: extravilan, T 33, A 662, numir cadastral 42312, T 33, A 653, numar cadastral 42200, T 33, A 651, numir cadastral 42206, T 33, A 660, numar
cadastral 42244, judet TULCEA
Beneficiar: SOCIETATEA FANTASIFARM SRL
Proiectant: ARH. Vizireanu Cosmin Tudor — SOCIETATEA CONSULT TEHNICAL CONTENT S.R.L.

5. PUZ ”»CONSTRUIRE HALA FILTRE VERTICALE, CONSTRUIRE HALA PENTRU DEPOZITARE SACI DE HIDRAT UMED,
EXTINDERE INSTALATIE DE RACIRE APA — SECTIA DESCOMPUNERE”

Adresa: intravilan, strada Isaccei, nr. 82, numar cadastral 32495, judet TULCEA

Beneficiar: SOCIETATEA ALUM SRL

Proiectant: ARH. Vizireanu Cosmin Tudor — SOCIETATEA OPTIM PROIECT S.R.L.

* Clisuta aferentd votului se bifeazi cu “X”. Votul este considerat VALID doar in situatia in care se bifeazd o singuri cdsuti. in situatia in care sunt bifate ambele sau nici o cisuti, VOTUL ESTE NUL. Este obligatoriu sa se precizeze
motivul pentru care votul este NEFAVORABIL.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
RSO DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

6. AVIZ OPORTUNITATE "P.U.Z. LOCUINTE PENTRU TINERI DESTINATE INCHIRIERII PRIN PROGRAMUL A.N.L. PENTRU M.
Ap.N., STRADAANTENEIL MUNICIPIUL TULCEA”
Adresa: STR. ANTENEL F.N.,N.C. 7722, TULCEA
Beneficiar: UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA — MUNICIPIUL TULCEA
Proiectant: URB.-PEIS. RASCOL MIHAI CRISTIAN — SOCIETATEA TOTAL BUSINESS LAND S.R.L.

7. AVIZ OPORTUNITATE - “STATIE ITP, LINIE TAHOGRAFE AUTO, PARCARE AUTO, RAMPA PENTRU MONTAT TAHOGRAFE,
SPALATORIE AUTO SELF SERVICE, SPATIU COMERCIAL, BLOC DE LOCUINTE”

Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, strada Breteaua Barajului, nr. 2, numar cadastral 2282, judet TULCEA

Beneficiar: SOCIETATEA CONVENABIL S.R.L.

Proiectant: ARH. ARHIRE LUMINITA - S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L.

8. AVIZ OPORTUNITATE - "CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”
Adresa: extravilanul municipiului Tulcea, T23, A 341, numar cadastral 43685, judet TULCEA
Beneficiar:BAZBANELA TACHE
Protectant: ARH. Vizireanu Cosmin Tudor — SOCIETATEA QOPTIM PROIECT S.R.IL.

9. AVIZ OPORTUNITATE - "CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO”
Adresi: intravilanul municipiului Tulcea, strada Taberei, nr. 30, numdér cadastral 44762, judet TULCEA

Beneficiar: SOCIETATEA PUBLIC SAFE DRIVE S.R.IL.
Projectant: ARH. Vizireanu Cosmin Tudor — SOCIETATEA OPTIM PROIECT S.R.L.

* Clisuta aferentd votului se bifeazi cu “X”. Votul este considerat VALID doar in situatia in care se bifeazd o singuri casuti. in situatia in care sunt bifate ambele sau nici o cisutd, VOTUL ESTE NUL. Este obligatoriu sa se precizeze
motivul pentru care votul este NEFAVORABIL.
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU

CONSTRUIRE LOCUINTA P+M
S| IMPREJMUIRE

Amplasament: JUD. TULCEA, LOC. TULCEA,
STR. ISACCEI, NR. 141, NR. CAD. 42325

Initiator: VLAD CATALIN IONUT

Proiectant: SC. SAMUEL PREST LINEA S.R.L. TULCEA
NR. INREG .J /36 /28 /2008



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7

RO 23085006 | J36,/28/2008

Tel. 0740150194

Mail: samuel.arhitectura@yahoo.com

TULCEA /2019

Proiect Nr.59/2019
FAZA P.U.D.

COLECTIV DE ELABORARE

ADMINISTRATOR:
SEF PROIECT:
PROIECTAT :
DESENAT:

PROIECTAT:
DESENAT:

ARH.
ARH.
ARH.
ARH.

ARH.
ARH.

MONIKA BADULESCU
LUMINITA ARHIRE

MONIKA BADULESCU
MONIKA BADULESCU

IVANOV DANA-NICOLETA
IVANOV DANA-NICOLETA
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Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
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BORDEROU

1. PIESE SCRISE

- FOAIE DE CAPAT

- COLECTIV DE ELABORARE

- BORDEROU

- MEMORIU TEHNIC

- CERTIFICAT DE URBANISM

- CONTRACT VANZARE - CUMPARARE

- FISA CORPULUI DE PROPRIETATE

- MATERIAL FOTOGRAFIC MEDIATIZARE
- NOTIFICARI + DECLARATII

- AVIZE

2. PIESE DESENATE

A 0 — PLAN INCADRARE IN LOCALITATE

A1 -SITUATIA EXISTENTA

A 2 - REGLEMENTARI URBANISTICE - MOBILARE URBANA
A 3 — CIRCULATIA TERENURILOR

A 4 — ZONIFICARE FUNCTIONALA

A5 - DESFASURATA STRADALA

H 0 - REGLEMENTARI TEHNICO - EDILITARE
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MEMORIU TEHNIC

1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea proiectului:

P.U.D. CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI IMPREJMUIRE

e [|nitiator:
Domnul VLAD CATALIN IONUT conform Actului de Vanzare -
Cumparare nr.1539 din 12.06.2019.

e Elaborator:
S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L. TULCEA
str. TABERELI, nr. 7, loc. Tulcea, jud. Tulcea , tel. 0740 150 194
CUI 23085006

e Data elaborarii: 2019

1.2. Amplasament:

Adresa: Jud. Tulcea, Loc. Tulcea, Str. Isaccei, Nr. 141,
Nr. cadastral 42325, intabulat in cartea funciara la nr. 42325.
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Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
RO 23085006 | J]36/28/2008 FAZA P.U.D.

Tel. 0740150194

Mail: samuel.arhitectura@yahoo.com

Conform documentului cadastral, vecinii parcelei sunt precum urmeaza:

- la nord — teren din domeniu public de interes national, strada Isaccei;
- la sud — teren proprietate privata, Mocanu Florea;

- la vest — teren proprietate privata, Lot. 1;

- la est — teren proprietate privata, nr.cad.39093 si nr.cad. 5156/1.

S-a obtinut C.U. nr. 705 din 06.08.2019.

1.3. Obiectul lucrarii

Beneficiarul doreste sa construiasca pe terenul din strada lsaccei,

nr. 141, o locuinta cu regim de inaltime P+M.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1.Concluzii din documentatiile deja elaborate:

Obiectivul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al
Municipiului Tulcea elaborat de S.C. URBAN S. A. BUCURESTI, in U.T.R.
nr. 31, pentru care functiunea dominanta a zonei este reprezentata de
LOCUIRE, LM - zona rezidentiala LMr1 — Locuire si ocupatii de tip rural
(agroo-zootehnice), cu regim maxim de inaltime pana la 5.00 m.

Prin Certificatul de Urbanism i se solicita beneficiarului respectarea
cerintelor legale impuse prin P.U.G. in vigoare. Prevederile citate in C.U.
sunt dupa cum urmeaza:

- POT = 15% cu posibilitatea majorarii pana la 18%.



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
RO 23085006 | J]36/28/2008 FAZA P.U.D.

Tel. 0740150194
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- CUT = 0.15 cu posibilitatea majorarii pana la 0.35.

3. SITUATIA EXISTENTA

Conform Certificatului de Urbanism, folosinta actuala a terenului,
conform regimului economic este de locuire.
Amplsamentul studiat este in prezent liber de constructii.

Zona este definita de contructii pentru locuire. Toate constructiile de
pe parcelele invecinate au functiunea de locuinta/anexe gospodaresti.
Cladirile din zona amplasamentului au o structura semidurabila si sunt in
stare mediocra si rea.

Conform ridicarii topografice, terenul este relativ plan, fara denivelari

si accidente semnificative. Panta coborand de la sud la nord, un metru.

Conform studiului geotehnic, avem urmatoarele date:

- terenul este dificil de fundare

- stratul portant este alcatuit din praf argilos nisipos galbui plastic
vartos

- adancimea de fundare recomandata la - 1,50 m de la cota teren
actual

- presiunea conventionala care se va lua in calcul la
dimensionarea fundatiilor este de 110kPa.

- seva respecta pef< pconv, p'ef <pconv.
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Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
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- fiind incadrat in Tulcea, zona seismica are parametrii dupa cum
urmeaza: Tc(perioada de control) = 0.7 sec., ag=0.20 g pentru
cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR=225 ani.

Strada beneficiaza de retea de energie electrica si retea de apa.

Accesul pe parcela, atat cel auto, cat si cel pietonal, se face din
strada Isaccei. Desi cota +0.00 a terenului este mai sus decat cota +0.00 a
strazii, terenul se va sistematiza in zona din fata pentru a prelua cota +0.00 a
strazii si pentru a se putea face accesul carosabil pe teren.

Terenul este proprietatea sotilor Vlad Catalin lonut si Vlad Alexandra,
potrivit contractului de vanzare-cumparare nr.1539 din 12.06.2019, anexat
prezentei documentatii. Suprafata parcelei este de 473 mp.

In momentul de fata, terenul este liber de constructii si se doreste
construirea unei locuinte si a imprejmuirii

Alinierea catre str. Isaccei se va realiza tinand cont de pozitionarea

vecinilor.

Constructia ce se doreste a fi amplasata pe teren de catre beneficiar
este o locuinta in regim P+M, avand inaltimea la cornisa de 6.50 m .

Distantele fata de celelalte limite de proprietate nu sunt stabilite prin

Regulament P.U.G., asadar distantele fata de limitele laterale se propun a fi
marcate conform Cod Civil.

Conform CU, suprafata construibila prevazuta prin POT este de 15%

cu posibilitate de majorare pana la 18%. Intrucat reglementarile parcelei
constrang suprafata construita sa fie mica, se solicita majorarea procentului

de ocupare pana la limita maxima admisa, respectiv 18%.



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
RO 23085006 | J36/28/2008 FAZA P.U.D.

Tel. 0740150194

Mail: samuel.arhitectura@yahoo.com

In situatia particulara descrisa aici, daca sunt respectate restrictiile,
edificabilul va avea o suprafata de maxim 85.10 MP.

4 REGLEMENTARI
4.1.REGLEMENTARI URBANISTICE S| MOBILARE URBANA

Prin Certificatul de urbanism se solicita PUD pentru o solutie de
arhitectura care sa ocupe o suprafata edificabila mai mare, respectiv de
maximul admis 18%. Prin prezentul PUD se reglementeaza distantetele fata
de limitele parcelei, regimul de inaltime P+M si inserarea unei constructii pe
o parcela constransa de regulamentul local, fara sa stanjeneasca sau sa
umbreasca constructiile vecine.

Constructia propusa va avea regimul de inaltime P+M, inaltimea
maxima va fi de 8.50 m, iar inaltimea la cornisa nu va depasi 6.50 m.

Propunem ca distantele zonei edificabile propuse fata de limitele

proprietatii sa fie urmatoarele:

- fata de str. Isaccei N — 14.60 m
- fata de limitade E—-1.30 m
- fata de limita de S —2.00 m
- fata de limitade V—-1.00 m
Se precizeaza ca pozitionarea edificabilului la aceste distante fata de

limitele parcelei nu impieteaza asupra insoririi fatadelor locuintelor vecine.
Aliniamentul se impune la 14.60 m fata de str. Isaccei.
Beneficiarul doreste sa foloseasca intreaga suprafata construibila
admisa prin POT, respectiv 85.10 mp.
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Retragerile fata de limitele proprietatii respecta conditiile impuse prin
lege, iar edificabilul se incadreaza in limitele de POT si CUT prevazute prin
CU.

Imagini sit:

-

- *sursa Google Earth



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
RO 23085006 | J]36/28/2008 FAZA P.U.D.

Tel. 0740150194

Mail: samuel.arhitectura@yahoo.com

RADA ISACCEI, DIN CAE SE FAC AESELE PIETONAT S| CAROSABILE

*sursa Google Earth

4.2.REGLEMENTARI INSTALATII HIDROEDILITARE

Zona de amplasament are in imediata apropiere retea electrica si retea
de apa. Astfel locuinta poate fi racordata la aceste utilitatile, evacuarea
apelor uzate realizanduse prin intermediul unui bazin vidanjabil cu
capacitatea de 10 mc amplasat pe teren.

Pentru toti gestionarii de retele, accesul exterior se incadreaza in

distantele de siguranta impuse de acestia.

4.3.REGLEMENTARI CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE

10



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.59/2019
RO 23085006 | J]36/28/2008 FAZA P.U.D.

Tel. 0740150194

Mail: samuel.arhitectura@yahoo.com

Amplasamentul va avea prevazut cu doua locuri de parcarfe, conform
HG 525 si HCL 201/28.09.2017 care solicita un loc de parcare pentru
fiecare unitate locativa.

Circulatia pietonala de pe strada Isaccei nu va fi restransa sau
incomodata de accesul pe amplasament, deoarece nu se va depasi limita
terenului.

5. BILANT TERITORIAL

NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT. (mp) (%)
BILANT TERITORIAL EXISTENT
1 CONSTRUCTII 0.00 0.00
2 | ALEI PIETONALE 0.00 0.00
3 | TERASE PLATFORME (PARCAJE) 65.70 13.90
4 | SPATII VERZI 407.30 86.10
TOTAL 473.00 100
P.O.T. existent = 0.00% C.U.T. existent = 0.00
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NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT. (mp) (%)
BILANT TERITORIAL PROPUS

1 CONSTRUCTII 85.10 18.00

2 | ALEI PIETONALE 82.80 17.50

3 | TERASE PLATFORME (PARCAJE) 62.65 13.25

4 | SPATII VERZI AMENAJATE 242.45 51.25
TOTAL 473 100
P.O.T. max propus = 18.00% C.U.T. max propus = 0.35

NOTA: Bilantul teritorial se raporteaza numai la parcela de
amplasament.

6. CONCLUZII

Functiunea propusa prin documentatia de urbanism de fata este
compatibila cu locuirea si nu creaza disfunctionalitati in zona.

Aceasta se inscrie intr-un procent de max. 18% din SC pe parcela -
(conform RLUMT in zona predominant rezidentiala LMr1, cu cladiri si
ocupatii de tip rural - agro-zootehnice, activitatile compatibile cu locuirea pot
ajunge pana la 18 % din SC).

Prin documentatia PUD existenta se doreste obtinerea derogarii
necesare pentru construirea unei locuinte cu regimul de inaltime P+M

confortabile pentru beneficiar fara a crea disconfort vecinatatilor.
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Intocmit, Verificat,

Arh. Badulescu Monika Arh. Arhire Luminita

Arh. lvanov Dana-Nicoleta
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P.U.D. - "CONSTRUIRE LOCUINTA N
P+M S| IMPREJMUIRE"

STR. ISACCEI, NR. 141,

NR.CAD. 42325,

Mun. Tulcea, jud. Tulcea

BolIRINIAD
S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R. L. CATALINIONUT

TULCEA JUDETUL TULCEA, MUN. TULCEA,
NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. . 23085006 | STR. ISACCEI, NR.141,NR. CAD. 42325, NR.CF. 42325 59/2019

PR. NR.

ADMINISTRATOR|Arh. Badulescu Monika CONSTRUIRE LOCUINTA P+M FAZA
SEF PROIECT  [Arh. Arhire Luminita S| IMPPREJMUIRE P.U.D.
PROIECTAT Arh. Badulescu Monika Titlul plansei:

PROIECTAT Arh. lvanov Dana-Nicolets INCADRARE IN LOCALITATE
DESENAT Arh. Ivanov Dana-Nicoleta

PL. NR.
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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE

1. Obiectiv : LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE INDIVIDUALE

2.Amplasament: JUD. TULCEA , MUN. TULCEA,
INTRAVILAN, T20, A288, LOT 2 - NR.CAD.
43795 SI1 LOT 3 - NR.CAD. 43796

3. Beneficiar: SIMIONOV VASILE SI STEFANOV PAVEL

4. Faza de proiectare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

5. Proiectant: S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L.
TULCEA

6. Ridicari Topografice: SC TOPODELTAPAD SRL

7. Nr. de ordin: 17/2018
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1.2. OBIECTUL LUCRARII

In baza Certificatului de urbanism nr. 363 din 15.04.2019 se propunere reglementarea suprafatei
de 6 667 mp conform nr. cadastral 43795 si 43796, prin schimbarea functiunii din Zona industriala
(I) la Zona exclusiv rezidentiala (LMul) si prin parcelarea terenului, pentru amplasarea a 16
locuinte individuale, fiecare cu regimul maxim de inaltime P, P+1, P+2 (pana la 10 m), in U.A.T.
TULCEA, U.T.R. nr. 31, situat in intravilanul municipiului Tulcea.

Scopul lucrarii constd in determinarea conditiilor de amplasare a obiectivului locuinte
individuale, care vor sta la baza intocmirii documentatiei pentru obtinerea autorizatiei de
construire si anume:

- dimensionarea si functionalitatea parcelelor;

- stabilirea unor aliniamente construibile;

- rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale;

- stabilirea regimului de inaltime al viitoarelor constructii;

- integrarea si amenajarea noilor constructii si amenajari in locatie;
- circulatia juridica a terenurilor;

- echiparea cu utilitati edilitare.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona respectiva

In conformitate cu P.U.G. al Municipiului Tulcea, zona studiata face parte din intravilan, U.T.R.
31, aprobat cu HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si
HCL nr. 129/2011. Asadar noua functiune trebuie amplasata in interiorul localititii, cu un acces
usor la drumul principal.

Planul Urbanistic Zonal va detalia modul de dezvoltare a acestei zone pentru locuire, in corelare
cu necesitatile actuale ale localitatiilor apropiate, stabilind obiectivele, prioritatile si reglementarile
de urbanism ce vor fi aplicate in utilizarea terenului.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

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

In vederea elaborarii prezentului proiect, au fost studiate urmatoarele proiecte:
- Plan Urbanistic General si Regulament Local de urbanism al Municipiului Tulcea
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Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

Concomitent cu Planul Urbanistic Zonal care este obiectul acestui studiu, au fost facute
ridicarile topografice pentru zona studiata.

Date statistice:

In urma analizarii P.U.G. Tulcea, respectiv a zonei UTR 31, orasul se va dezvolta in acest cartier,
ca zona exclusiv rezidentiala, asadar functiunea propusa este cea rezidentiala cu cladiri P, P+1,
P+2 (pana la 10m).

Documentatia se intocmeste in conformitate cu prevederile:

- Regulamentul Local de Urbanism

- Ordin al Ministerului Sanatatii OMS 119/2014;

- Codul civil;

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului

- Ordinul 233/2016 - Norme Legea 350/2001

- Legii nr. 50/1991 cu toate modificarile ulterioare;

- H.G. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism;

- Reglementarea tehnica-ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic Zonal aprobat cu ORD. nr. 176/2000.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI; CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
APROBAT

a. Date cu privire la evolutia zonei

Tulcea este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume. Orasul Tulcea este locuit din
antichitate, sub denumirea de "Aegyssus”, un nume de provenienta greaca. Zona in care se afla
amplasamentul apartinea intravilanului localitatii si reprezinta o zona declarata ca fiind zona
industriala. Zona este deosebita si de interes pentru locuinte exclusiviste. In zona de sud a
amplasamentului s-au realizat PUZ-uri pentru locuinte individuale.
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b. Caracteristicile semnificative ale zonei

Terenul este intravilan, amplasat la un drum neamenajat care faciliteaza accesul in strada Isaccei,
artera principala a localitatii Tulcea.

c. Potential de dezvoltare

Functiunea propusa prin proiect este in conformitate cu dezvoltarea zonei. In ultimii ani s-au
realizat mai multe PUZ-uri pentru construirea de locuinte individuale.

2.2. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL SI POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Zona studiata se afla in partea vestica a intravilanului municipiului Tulcea, pe un teren relativ plan
cu 0 usoara panta de la est la vest.
Tipul general de clima este temperat — continental moderat, de campie, cu nuante panonice, cu
influente estice si nordice. Verile sunt calde si umede, iar iernile reci, si cu viscole. Perioadele de
incalzire iarna sunt mai rare si stratul de zapada este mai stabil cu grosimi medii.
Circulatia generala a atmosferei are ca specific adecvatii de aer temperat-continental din est si
nord-est, mai ales vara, dar si cu unele patrunderi de aer arctic din nord, cu precadere iarna. De
asemenea, au loc si adecvatii de aer temperat-continental din nord si est (iarna) si invazii de aer
mediteranean din sud-vest si sud.

Temperatura aerului:

- media anuala 10 grade °C
- media lunii iulie 23 grade °C
- media lunii ianuarie -15 grade °C

Numarul zilelor cu inghet este in medie de 50-60 pe an. Apar totusi ingheturi chiar si la sfarsitul
lui aprilie-mai, cand unele specii de pomi sunt in floare.

Pe anotimpuri, se constata ca iernile sunt mai reci si lungi, primavara vine brusc, verile sunt
variabile, iar toamnele senine si relativ calde.

Precipitatiile:

- media anuala : 400 mm (cu variatii intre 400-1000 mm) peste 45% din precipitatii cad primavara
si vara

- lunile cele mai ploioase iunie (52.5 mm)

- medii minime lunare ianuarie (30-40 mm), februarie (27-38 mm)

- numarul mediu anual de zile cu precipitatii 120-130, din care 20 zile cu ninsoare
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Vanturile dominante sunt cele din est, care deriva de obicei din cele de vest, abatute de curentii de
mare din est. Municipiul Tulcea se afla in zona climatica 11, in zona eoliana Ill, cu viteza vantului
de 4,5 m/s conform SR 1907-1/ 1997.

Din punct de vedere geotehnic, Municipiul Tulcea se situeaza in zona morfologica a Dobrogei de
Nord si se prezinta ca o regiune colinara cu pante accentuate, fenomenul de eroziune datorat
apelor din precipitatii fiind foarte pronuntat.

Unitatea geologica Dobrogea de nord este zona de orogen formata dintr-un fundament de roci
paleozoice care ies la zi in cateva puncte, din depozite triasice bine reprezentate, din depozite de
Liasic si Cuaternar, reprezentate prin loess.

Cuaternarul reprezentat prin depuneri loessoide formeaza cuvertura regiunii si este constituit din
loessuri macroporice sensibile la umezire in zonele inalte si din depozite aluvionare: prafuri
nisipoase, argiloase, argile, etc. sedimentate haotic — sedimentare de tip deltaic — avand un caracter
malos in zona joasa.

Terenul de amplasament este un teren dificil de fundare si anume loess uscat, galben, macroporic,
sensibil la umezire, compresibil.

Avizul geotehnic recomanda o presiune conventionala de calcul Pconv.= 130 kPa iar fundarea se
va realiza pe stratul de loess interceptat in foraj, prin intermediul unei zone compactate de
minimum 0,20 - 0,25 cm grosime, evazata lateral cu grosimea zonei compactate.

Conform normativului P 100 / 1 - 2013, zona se incadreaza in IMR 100 de ani, cu coeficientul de
zonare seismica ag = 0,20 si perioada de colt Tc= 0,7 sec. Conform STAS 6054/1974 adancimea
maxima de inghet este de 0,90 de la suprafata terenului.

2.3. INCADRAREA IN LOCALITATE

a. Pozitionarea fata de intravilanul localitatii

Terenul analizat se afla in zona de vest a Municipiului Tulcea, in intravilanul localitatii.
Zona studiata are urmatoarele vecinatati:

- la nord — teren proprietate particulara (nr. cad. 43794 );

- la est — teren din domeniu public de interes local, drum creat.
- la sud — teren proprietate particulara (nr. cad. 40268);

- la vest — teren proprietate particulara (nr. cad. 40148).
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b. Relationarea zonei cu localitatea

Zona studiata se afla in intravilanul Mun. Tulcea, judetul Tulcea, cu acces la un drum ce leaga
amplasamentul de strada Isaccei.

In ceea ce priveste relationarea zonei studiate cu localitatea, aceasta beneficiaza si de posibilitati
de cooperare in domeniul edilitar ( racordarea la retelele tehnico-edilitare existente: energie
electrica, apa si canalizare) si de acces la institutii de interes public si servicii existente. Potrivit
reglementarilor din PUG-ul aprobat, terenul se afla in zona destinata locuintelor exclusiv
rezidentiale.

2.4. CIRCULATIA
a. Aspecte critice privind circulatia in zona

Circulatia in zona se face pe strada Isaccei, care este un drum modernizat (asfaltat), cu patru benzi
de circulatie, in stare de functionare foarte buna si constitutie principala cale de legatura cu zonele
invecinate. De la teren pana la strada Isaccei se circula pe un drum creat actualmente intr-o stare
proasta de functionare.

b. Capacitati de transport, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare de
trasee noi, intersectii cu probleme, prioritati:

Accesul pe teren se face direct din drumul creat care este intr-o stare modesta, dar fara a fi
inventariat in domeniu public sau privat al municipiului Tulcea.

2.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA SI BILANT TERITORIAL

a. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
In prezent amplasamentul este liber de orice sarcina.
b. Relationari intre functiuni

In prezent, exista relationari functionale cu amplasamentele de la sud deoarece majoritatea au
capatat functiunea de locuire.

c. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Amplasamentul este liber.
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d. Aspecte calitative ale fondului construit

Nu este cazul.

e. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

In zona se afla functiunea de locuire, industrie si cea de prestari servicii.

f. Asigurarea cu spatii verzi

Terenul este in momentul de fata liber si neamenajat.

g. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
In zona studiata nu exista zone cu riscuri naturale.

h. Principalele disfunctionalitati

Nu este cazul.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

a. Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu structura localitatii
La nivel de infrastructura retelele tehnico-edilitare :

Energie electrica: exista posibilitatea racordarii la energie electrica din Str. Isaccei, aflat in
apropierea terenului, dar se poate monta un punct de transformare pentru energie electrica pentru a
deservi toate loturile, acesta intrand in sarcina beneficiarilor proiectului.

Alimentarea cu apa: exista posibilitatea racordarii la alimentare cu apa din Str. Isaccei.

Canalizarea exista posibilitatea racordarii la reteaua de canalizare din Str. Isaccei, dar momentan
se va realiza prin intermediul unui bazin vidanjabil, amplasat pe fiecare lot.

Incalzirea spatiilor se va face in regie proprie.
b. Principalele disfunctionalitati

Amplasarea zonei studiate in proximitatea liniei de cale ferata ce face legatura intre Gara de
marfuri si combinat. De asemenea in aproprietea zonei studiate se afla si o statie de reglare gaze.
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2.7. PROBLEME DE MEDIU
a. Relatia cadru natural — cadru construit
Nu este cazul.
b. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu se poate vorbi despre riscuri antropice cu impact asupra zonei studiate.
Aceste riscuri pot fi preintampinate prin gasirea unor solutii tehnice corespunzatoare pentru

fiecare amplasament.

c. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare ce prezinta riscuri in zona.

Nu este cazul.

d. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona nu exista monumente care necesita protejare.
e. Evidentierea potentialului balnear si turistic

In zona nu exista potential balnear.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse mod obligatoriu consultarii populatiei, atat
prin expunere la amplasament, prin mediatizare si afisare a propunerii la sediul Primariei
Municipiului Tulcea, cat si prin expunerea pe site-ul Primariei si intr-un ziar local.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiile geo indica faptul ca terenul este unul dificil de fundare ( loess cat. B), nivelul apelor
freatice fiind la -4.20 m.

10
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3.2. CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM

Conform Panului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, aprobat de catre HCL Tulcea nr.
29/27.05.1996 si RLU aprobat pri HCL nr. 19/5.02.1999 si HCL nr. 129/2011, terenul studiat este
cuprins in intravilanul municipiului, in UTR 31, zona I, zona de industrie.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Noua viziune urbanistica, aparuta si ca urmare a manifestarii unui interes crescut al investitorilor
in ultimul timp, este cea care permite valorificarea maxima a potentialului comercial si economic
al zoneli, dar si indirect, a celui construit, valoros, din localitate.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

a. Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Accesul in zona studiata se face din Str. Isaccei, care se intersecteaza cu drumul creat, care face
accesul pe amplasament.

b. Organizarea circulatiei feroviare

Circulatia feroviara din vecintate nu va fi afectata deoarece se va respecta distanta de 20 m de la
axul caii ferate pana la zona edificabilului.

c. Organizarea circulatiei navale

Nu e cazul.

d. Organizarea circulatiei aeriene

Nu e cazul.

e. Organizarea circulatiei pietonale

Drumul din care se face accesul pe amplasament nu este prevazut cu trotuare pentru pietoni.

11
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3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI:

In prezent bilantul teritorial existent este urmatorul:

Bilant teritorial existent
Nr. Crt Zona Simbol Suprafata Procent
1 ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE,
DEPOZITE SI TRANSPORT ! 6667 mp 100%
TOTAL 6 667 mp 100%

Suprafata totala studiata prin PUZ este de 47 000 mp. Suprafata amplasamentului studiat este de
6 667 mp. Suprafata propusa pentru parcelare in 16 parcele inegale, fiecare cu o locuinta
individuala pe ea de aprozimativ 120 mp construiti, fiecare. Se propun terenuri pentru circulatii
carosabile si pietonale plus parcaje 2520 mp si 2227 mp pentru spatii verzi.

Delimitarea zonelor functionale propuse se face in plansa de Reglementari urbanistice —zonificare,
indicii de bilant fiind dupa cum urmeaza

Bilant teritorial propus
Nr. Crt Zona Simbol Suprafata Procent
1 ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, LM
P+1, P+2 (PANA LA 10 M) (LMul) 6667 mp 100%
EXCLUSIV REZIDENTIALA
TOTAL 6 667 mp 100%
Bilant teritorial propus defalcat mp %
1 | Constructii 1920 mp 28.80 %
2 | Alei carosabile 1000 mp 15.00 %
3 | Alei pietonale 1200 mp 18.00 %
4 | Terase, platforme ( PARCAJE) 320 mp 4.80 %
5 | Spatii verzi amenjate 2227 mp 33.40 %
TOTAL 6 667 mp 100 %

12
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Principalii indici urbanistici ai P.U.Z. propusi pe functiuni si categorii de interventie sunt:
- indici pentru zona studiata:
» P.O.T. max propus = 35 %, cu posibilitatea de majorare pana la 38% conform
regulamentului urbanistic
» C.U.T. max propus = 1.00

» Regim maxim de inaltime = P, P+1, P+2
» Hmaxim=10m

Terenul va fi imprejmuit cu gard din zidarie si metal cu inaltimea de 2,10 m, cu exceptia laturii la
strazile propuse ce poate fi din soclu din zidarie pana la 60 cm si zona transparenta cu porti
metalice. Inaltimea imprejmuirii nu va depasi 2,10 m.

Regimul maxim de inaltime propus pentru fiecare constructie este de P, P+1, P+2.

3.6. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI.

In functie de concluziile analizei critice a situatiei existente si de prevederile din P.U.G.-ul
municipiului Tulcea se vor trata urmatoarele categorii de probleme :

3.6.1. ALIMENTAREA CU APA

Pentru investitia propusa, alimentarea cu apa se va face prin bransare la reteaua existenta din
strada lIsaccei, dupa mentiunea avizului de alimentare cu apa prin intermediul caminelor de
racordare.

In aceste camine se vor monta contoare de apa pentru monitorizarea consumului.

Apa calda menajera se va produce in regie proprie.

3.6.2.CANALIZARE
Canalizarea obiectivului se va realiza prin bransarea la reteaua existenta din strada lIsaccei, dupa

obtinerea avizului.
3.6.3.ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face prin legarea la reteaua existenta care trece prin zona de

nord de teren, in strada Isaccei unde este amplasata ramificatia electrica de inalta tensiune.

13



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.17/2019
RO 23085006 | J36/28/2008 FAZA P.U.Z.
Tel. 0740 150 194

samuel.arhitectura@yahoo.com
3.6.4 TELECOMUNICATII

Beneficiarul nu doreste racordare la telefonia nationala. Se va folosi in scopul telecomunicarii
contract cu telefonie mobila.

3.6.5. ALIMENTAREA CU CALDURA

Alimentarea cu caldura se va realiza in regie propie.

3.6.6.ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale nu exista in zona.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Protectia mediului trebuie sa fie principala preocupare a beneficiarului constructiei. Depozitarea
deseurilor menajere se face in mod controlat, in pubele metalice inchise si separate pe diferite
tipuri de deseuri, iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul serviciilor de
salubritate ale orasului ( contract de prestari servicii).

In cadrul incintelor se vor amenaja spatii verzi si plantate ( gazon, plantatii medii si inalte, ronduri
de flori, etc.) in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform HGR nr. 525/1995, anexa
nr. 6.

Pe langa acest aspect, zonele verzi create vor contribui la:

- atenuarea valorilor extreme de temperatura si filtrarea aerului de impuritati;

- asanarea mediului contra factorilor nocivi ( fum, pulberi, gaze, radiatii, zgomot).

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
a. Tipuri de obiective de utilitate publica

In plansa referitoare la "circulatia terenurilor” regasim:

- terenuri proprietate particulara apartinand persoanelor fizice sau juridice;
- terenuri din domeniul public de local;

- terenuri din domeniul privat al localitatii.

b. Tipul de proprietate al imobilelor si circulatia terenurilor

Lotul 2 este proprietatea lui Simionov Vasile obtinut printr-un contract de vanzare - cumparare nr.
2934 din 05.11.2018, intre sotii Simionov Catalina-Alexandru si Simionov Andreea-Sorina si
Simionov Vasile.
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Lotul 3 este proprietatea lui Stefanov Pavel si Teodor Catia-Olga obtinut printr-un act de partaj
voluntar nr. 2409 din 20.09.2018.

4. CONCLUZII

Prezentul Plan Urbanistic Zonal a fost elaborat in conformitate cu prevederile urmatoarelor acte
normative in domeniu:

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata cu
modificarile si completarile ulteriloare;

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanism, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM-007-2000,

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.

Planul Urbanistic Zonal trateaza unitar aceasta zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea
dezvoltarii urbanistice armonioase, amenajarii teritoriului si echiparii edilitare.

Categoriile de investitie stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat
activitatile de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictii, care vor trebui

sa fie cunoscute si respectate de proprietarul parcelei cat si de proprietarii retelelor publice in
zona.

INTOCMIT, VERIFICAT,
Arh. Monika Badulescu Arh. Luminita Arhire

Arh. Dana Caloianu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE INDIVIDUALE

JUD. TULCEA, Mun. Tulcea, T20, A288, LOT NR. 2 - NR.CAD. 43795 Sl
LOT NR. 3—NR.CAD. 43796

I. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si
juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma
unor prescriptii si recomandari PLANUL URBANISTIC ZONAL in vederea urmaririi Si
aplicarii acestuia.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
La baza elabordrii R.L.U. aferent P.U.Z. stau :

*+ PUG aprobat cu HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, Faza RLU aprobata prin HCL nr.
19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011.

* Ridicare topografica a zonei,
3. CADRUL LEGAL DE ELABORARE
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu:

= Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea Reglementarii tehnice ,,Ghid privind
metodologia de elaborare gi continutul — cadru al planului urbanistic zonal™;

=  Ordinul MLPAT nr. 21/N/200 pentru aprobarea Reglementirii tehnice ,,Ghid privind
elaborarea g1 aprobarea regulamentelor locale de urbanism”.

» Legea nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare, privind amenajarca
teritoriului si urbanismului;
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= Hotéararea Guvernului nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind
dobandirea dreptului de semnatura pentru documentatiile de amenajare a teritoriului i
de urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarca Registrului
Urbanigtilor din Romania;

= Codul civil;

* Ordonanta de urgentd a guvernului nr. 114/2007-pentru modificarea si completarea OUG
nr.195 privind protectia mediului;

= Legeanr.213/1998 - privind proprietatea publici si regimul juridic al acestuia;

= HG nr.525/1996-privind aprobarea Regulamentului general de urbanism,cu completarile
si modificarile ulterioare;

= Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
si completarile ulterioare;

= Hotéararea nr.1739/2006-pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se
supun avizirii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu,cu modificarile si
completérile ulterioare;

= Ordinul nr.46/1998-pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a
drumurilor publice;

= Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea cit gi Regulamentul local de urbanism
aferent acestuia,

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de urbanism in
conformitate cu condifiile specifice ale localititii, precum si a P.U.G. Tulcea si a
Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotararea Consiliului Local Tulcea nr.
29/27.05.1996.
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

1.1. Terenuri libere in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile libere din zona studiata este permisa pentru
toate tipurile de constructii gi amenajari prevazute in P.U.Z.

1.2. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.

1.3. Asigurarea echiparii edilitare

In cadrul autorizatiei de construire, echiparea edilitara se va asigura de catre investitor.

1.4. Asiqurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunile determinante ale zonei stabilita in prezenta documentatie
si in alte documentatii adiacente amplasamentului.

Functiunea dominanta este cea de locuinte unifamiliare. Functiunea permisa este cea de
prestari servicii si activitati de comert, dar nu mai mult de 20 % din suprafata fiecarei parcele.
Sunt interzise activitatile industriale, de transport sau cele care ar genera poluare.

1.5. Lucrari cu utilitate publica

Se va moderniza accesul pe amplasament si racordul din strada Isaccei. Terenul de pe
amplasament destinat circulatiei carosabile si pietonale, ramane in proprietatea beneficiarilor.

In caz de nevoie, se vor face lucrari de reabilitare a retelelor tehnico-ediltiare din imediata
apropiere a amplasamentului.
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2. REGULI DE AMPLASARE SI DE RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

2.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale.

2.2. Amplasarea fata de drumurile publice

In zona drumului public, se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei
publice:

- Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de servire, de intretinere si
exploatare;

- Conducte de alimentare cu apa, canalizare proprie, electrice si de telecomunicatii;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie ale
drumurilor, delimite in P.U.G. si a aliniamentului propus.

Suprafata minima a parcelei pentru ca aceasta sa fie construibila va fi de 200 mp.

2.3. Amplasarea fata de aliniament

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul public si proprietatea privata. Se obliga
retragerea constructiilor de la aliniament sa fie de minim 10.00 m. In plansa A2, s-a marcat
aceasta limita.

2.4. Alinierea constructiilor

In prezent nu sunt edificate constructii in vecinatate care sa puna aceasta problema.

2.5. Retragerile in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele:

- In partea de nord a amplasamentului se obliga o retregere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;

- In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 10.00 m de la limita
amplasamentului;

- In partea de vest a amplasamentului se stabileste o retragere de 2.00 m de la
limita amplasamentului;
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In partea de sud a amplsamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.1 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 6.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.2 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 6.10 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.3 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 7.95 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.4 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
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In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 8.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.5 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 7.50 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.6 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 7.50 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.7 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 5.35 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.8 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:
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In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a ampalsamentului se obliga o retragere de 5.80 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.9 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 5.60 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.10 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 5.60 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.11 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 7.90 m de la limita
amplasamentului.
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Lotul nr.12 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 7.95 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.13 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 7.85 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.14 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 7.90 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.15 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 5.80 m de la limita
amplasamentului;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;
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- In partea de est a amplsamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului.

Lotul nr.16 va obtine autorizarea executarii constructiilor numai daca respecta
urmatoarele retrageri:

- In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 4.45 m de la limita
amplasamentului;

- In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;

- In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m de la limita
amplasamentului;

- In partea de est a amplsamentului se obliga o retragere de 4.40 m de la limita
amplasamentului.

2.6. Procentul de ocupare al terenului

S-au stabilit valori maxime pentru procentul de ocupare P.O.T. si a coeficientului de ocupare
C.U.T. raportand la suprafata ocupata la sol si respectiv la suprafata desfasurata a
constructiilor, suprafata parcelei.

Se admit in afara edificabilului anexe gospodaresti si garaje, cu respectarea codului civil, care
nu se iau in calcul la P.O.T.-ul de 35%. Suprafata totala admisa a cladirilor anexa este
maximum 10% din suprafata terenului, in cazul parcelelor cu suprafata intre 200 mp si 250
mp, iar pentru ceea ce depaseste suprafata maxima admisa este de 25 mp. Inaltimea maxima
admisa a cladirilor anexa este de 2.50 m.

Pe fiecare parcela in parce este obligatorie asigurarea conditiilor pentru parcarea/gararea
autovehiculelor necesare tuturor activitatilor care se desfasoare pe aceasta in urmatoarele
conditii:

- Maximul de parcaje/garaje permis pe o parcela este de 5 autoturisme; in cazul in care
necesarul de parcare/garare depaseste 5 locuri/parcela, se vor reduce in mod
corespunzator activitatile pe parcela;

- Construirea garajului la partea inferioara a cladirii de locuit, caz in care suprafata
garajului se include in suprafata construita pentru calcularea POT, dar se exclude din
supradata desfasurata pentu calcularea CUT, in acest caz parcela si constructia
beneficiaza de sporul scazul prevazut pentru indici urbanistici;

- Construirea garajului in cladiri anexa provizorii sau durabile pe suprafata parcelei, caz
in care suprafata garajului se include in suprafata construita pentru calcularea POT si
in suprafata desfasurata pentru calcularea CUT; iar parcela si constructia nu
beneficiaza de sporuri ale indicilor urbanistici.



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.17/2019
RO 23085006 | J36/26/2008 FAZA P.U.Z.
Tel. 0740150194

samuel.arhitectura@yahoo.com

Exista posibilitatea sa se hotarasca in baza unei documentatii corespunzatoare
majorarea valorilor indicilor de densitate in urmatoarele situatii:

- Comasarea a doua parcele, dintre care cel putin una era neconstruibila inainte de
comasare;

- Realizarea in cladirea de locuit a unei singure locuinte independente, suplimentara fata
de necesitatile investitorilor;

- Realizarea in cladire a unei functiuni compatibile locuirii, considerate ca fiind de
interes public pentru locuitorii zonei;

- Realizarea in interiorul cladirii cladirii principale a unui spatiu-anexa pentru functiuni
compatibile locuirii admise, precum garaje, depozite pentru combustibil lichid, spatii
tehnice necesare functiunilor din cladire (toate dimensionate conform normativelor in
vigoare).

- In cazul in care prin certificatul de urbanism s-au impus conditii suplimentare pentru
cladirea situata intr-o pozitie deosebita, volumetrie deosebita, este obligatorie protectia
arborilor existenti, servituti legate de vecinatatea altor functiuni.

Pentru aceste cazuri se poate duce la cumularea, la urmatoarele valori maxime pentru
indicii de densitate a construirii (fara a se putea folosi concomitent valorile maxime ale
tuturor indicilor):

e InZCAD: POT =38%; CUT =1;1; Niv=3;1
In restul subzonei LMul: POT =38%; CUT =1;2 ; Niv=3
Astfel a rezultat:

- P.O.T. maxim propus = 35%, cu posibilitatea de majorare pana la 38%
conform regulamentului urbanistic

- C.U.T. maxim propus = 1.00

- Regim maxim de inaltime propus = P, P+1, P+2

- Hmaxim=10m

3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
3.1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice. Accesul auto pe parcela se va face printr-o zona mai larga din drumul creat
care face legatura din strada Isaccei si se va marca distintictiv.

Circulatia in zona se face pe strada Isaccei, care este un drum modernizat (asfaltat), cu trei
benzi de circulatie in zona racordului cu drumul creat spre amplasamentul studiat, in stare de
functionare foarte buna si constitutie principala cale de legatura cu zonele invecinate. De
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asemenea circulatia carosabila se face si pe drumul creat in estul amplasamentului care se afla
in stare proasta de functionare.

Se vor asigura accesul carosabil si parcaje. Accesele si parcajele carosabile nu trebuie
obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Drumul creeat pentru a facilita accesul pe cele doua loturi va fi largit cu 4.10 m, respectiv
157.75 mp din lotul 2 si 178.50 mp din lotul 3. Aceste suprafete sunt donate de catre
beneficiarii celor doua loturi pentru a facilita circulatia carosabila.

In interiorul fiecarui lot se va face accesul prin intermediul unui drum carosabil, cu latimea de
5 m fiecare si in suprafata de 350 mp din lotul 2 si din 350 mp lotul 3. Aceste drumuri
prezinta trotuare pe ambele parti. Deoarece beneficiarii nu doresc cedarea terenului pentru
circulatii, acest teren va intra in sarcina beneficiarilor pentru intretinere.

3.2 Accese pietonale
Se vor asigura accese pietonale potrivit destinatiei, strada Isaccei dar si din drumul creat in

estul amplasamentului. Aleea ce acces carosabila si aleile pietonale propuse prin aceasta
documentatie de urbanism vor ramane in proprietatea beneficiarului documentatiei PUZ. La
vanzarea loturilor, acestea vor fi trecute ca zona indiviza si vor fi utilizate de catre toate cele
16 loturi.

4. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Viitorul investitor si/ sau beneficiari, se vor racorda cu utilitatile la noile constructii din
fonduri proprii, potrivit regulilor impuse de catre administratorii de retele, la reteaua
centralizata publica de apa, canalizare, energie electrica si gaze.

Nu este exclusa folosirea pentru echipare edilitara a statiilor/ministatiile de epurare sau
realizarea unei fantani. Pe cele doua loturi se vor amplasa 2 platforme de deseuri si un punct
de transformare de energie electrica. Toate acestea intra in sarcina beneficiarilor.

Energie electrica: exista posibilitatea racordarii la energie electrica din Str. Isaccei, dar
exista si posibilitatea de a se amplasa un punct de transformare de energie electrica care intra
in sarcina beneficiarilor acestui proiect.

Alimentarea cu apa: exista posibilitatea racordarii la alimentare cu apa din Str. Isaccei.
Canalizarea se va face prin intermediul a cate un bazin vidanjabil amplasat pe fiecare lot.
Incalzirea spatiilor se va face in regie proprie. Se propune racordarea fiecarei locuinte la
alimentarea cu gaz, aflata in apropiere.

11



SC SAMUEL PREST LINEA SRL

Str. Taberei, Nr. 7 Proiect Nr.17/2019
RO 23085006 | J36/26/2008 FAZA P.U.Z.
Tel. 0740150194

samuel.arhitectura@yahoo.com

5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE
CONSTRUCTIILOR

5.1. Parcelarea
Terenul se va parcela in 16 parcele, pentru a se construi pe fiecare o locuinta individuala.
5.2. Inaltimea constructiilor

Contructiile vor avea o inaltime maxima de 10 m si un regim de inaltime maxim P, P+1,
P+2.

5.3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Constructiile care prin conformare, volumetrie si aspect intra in contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii sunt
interzise.

6. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

6.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor, care prin destinatie necesita spatii de parcare, se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Necesarul de parcare va fi dimensionat conform recomandarilor normativelor P132/93 si H.G.
525/1996. Anexa nr. 5 si HCL 201 din 28.09.2017, minim un loc de parcare la fiecare unitate
locativa.

Fiecarei locuinte i se va asigura un loc de parcare in interiorul lotului.

6.2. Spatii verzi

Pentru amplasamentul ce a generat P.U.Z. s-au prevazut spati verzi amenajate si de aliniament
cu rol de protectie. Suprafata plantata va fi de min 20% din suprafata fiecarui lot.

12
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6.3. Imprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
- Imprejmuiri opace necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale, nu mai inalte de 2,20 m.
- Imprejmuiri transparente, decorate sau gard viu, nu mai inalte de 2,20 m.
Pentru ambele categorii aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiilor.

Inaltimea imprejmuirii nu va depasi 2,10 m. Se propune prin proiect ca imprejmuire sa se faca
doar pe laturile perimetrale ce se vor invecina cu celelalte proprietati in afara de loturile
vecine.

1. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Functiunea dominanta propusa va fi de constructii de locuit, zona LMul. Se admit in
procent de 35 % din suprafata construita, functiunea de LM (LMul), respectiv zona
rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 (pana la 10 m) — exclusiv rezidentiala. Activitatea interzisa
este cea de industrie.

Bilant teritorial propus

Nr. Crt Zona Simbol Suprafata Procent
1 ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI LM
6 667 100%
P, P+1, P+2 (PANA LA 10 M) ( LMul) mp °
EXCLUSIV REZIDENTIALA
TOTAL 6667 mp 100%

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILE
FUNCTIONALE

Prevederile pentru unitatile functionale propuse sunt prezentate in memoriul general de
prezentare si in prezentul regulament de urbanism.
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform prevederilor P.U.G. aprobat cu Hotararea Consiliului Local Tulcea nr.
29/27.05.1996, zona studiata este parte din unitatea teritoriala de referinta U.T.R. nr. 31,
..Zona I” ( zona de unitati industriale, depozite si transport).

INTOCMIT, VERIFICAT,
Arh. Monika Badulescu Arh. Luminita Arhire

Arh. Dana Caloianu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PARTEAT - DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU) constituic o piesd de baza in
aplicarca PUZ, intarind si detaliind reglementérile din PUZ.

Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intreg
teritoriul ce face obiectul PUZ.

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare
s1 de utilizare a constructiilor din zona teritoriului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea

executarii constructiilor si amenajarilor in limitele teritoriulu studiat in PUZ.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteazd s1 detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare din PUG i RLU — documentatii aprobate,
pentru teritoriul care se afla In intravilanul localitatii.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al
administratiei publice locale $1 se aproba impreuni cu Planul Urbanistic Zonal de
catre Consiliul Local, In conformitate cu prevederile Legu nr. 350/2001, cu
modificérile s1 completirile ulterioare.

1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face
numai in cazul aprobdrii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de
avizare g1 aprobare pe care a urmat-o documentatia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

2.1. La baza elaborarn prezentului RLU aferent PUZ stau :

o Legea nr. 50/1991 privind autorizarca executarii lucrarilor de constructii,
republicata,cu modificarile g1 completarile ulterioare

¢ Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996,
republicatd cu modificarile g1 completirile ulterioare

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului s1 urbanismul, cu
modificérile si completirile ulterioare

¢ Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ. GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000
(brosurd)

¢ Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului
Urbanistic Zonal,




indicativ. GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
(brosurd)
2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate
prevederile cuprinse in documentatii de urbanism g1 proiecte de specialitate
intocmite anterior sau concomitent cu elaborarca PUZ-ului $1 care au fost luate in
consideratie :

- PUG s1 RLU ale municipiului Tulcea

- Documentatia topografica
- Avize g1 acorduri de la detinatorii de utilitdti din zona

- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de proprietarul terenului

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent
cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executidrii constructiilor In zona
reglementata.

Suprafata pentru care s-a c¢laborat lucrarea este de 1193,0 mp studiati unitar $1
este situatd in intravilanul municipiului Tulcea,asa cum fost stabilit si aprobat prin
HCL 29/1996-de aprobare a Planului Urbanistic General st HCL 19/1999 de
aprobare a Regulamentului Local de Urbanism,precum si HCL 129/2011 si este
situata in UTR 1 trup 2.

e UTR-ul este o reprezentare convenfionald a unu teritoriu avand o funcfiune
dominantd $1 / sau omogenitate functionald, fiind determinat prin limite fizice
existente n teren (strazi, limite de proprietate).

® 7.ona functionala este acea zond avind limitele determinate prin documentatii de
urbanism care stabilesc functiunea sa dominantd si celelalte functiuni permise si
reglementeaza unele elemente privind modul de xercitare a acestuia.

Dupé aprobarea PUZ., prezentul Regulament de Urbanism va completa PUG si1
RLU existente ale municipiului.

3.2. Zonificarea functionald a terenulu studiat in PU7Z s-a evidenfiat in plansa
Reglementiri urbanistice, unde s-au stabilit condifiile de amplasare g1 conformare
a constructiilor si care se vor aplica in cadrul fiecérei zone s1 subzone functionale.

PARTEA a II-a — REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
A TERENURILOR LA NIVELUL UTR

Vecinii terenului reglementat sunt :

- la N : proprietate publica a municipiului-strada Isaccet;
- la V : proprietate privata -teren arabil;

- la 8 : proprietate privata —curti constructii;,

- laE : proprietate privata -teren curti constructii;



Terenul este situat in mtravilanul municipiului,are o suprafatd de 1 193,00
mp, este intabulat cu N.C-30408, s1 este proprietatea privata a benficiarulu
conform contractulul autentificat sub nr.199/2016.

Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localititii sunt
aplicabile s1 pentru zona ce face obiectul prezentei documentatii.

PARTEA alll —a—-ZONIFICAREA TERITORIULUI

4. ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

4.1. Asigurarea compatibilitdfil functionale in cadrul propunerilor de organizare a
zonelor studiate in PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul
General de Urbanism si a prevederilor privind amplasarea constructiilor in cadrul
zonelor functionale.

4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in PUZ sunt puse in
evidentd in plansa Reglementar1 Urbanistice.

4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziumi ale zonelor funcfionale cu functium
specializate.

4.4. Fiecare zona funcfionald, formatd din una sau mai multe subzone este
reprezentatd grafic printr-o culoare diferitd, in conformitate cu Metodologia de
elaborare PUG — Ordinul MLPAT nr.13/N/martie 1999

4.5. Teritoriul studiat in PUZ are urméitoarele zone s1 subzone functionale:

o Isap: zona de extindere functiune existenta cu subzonele:
-subzona extindere constructii
- subzona cai de comunicatie rutiera si parcaje
- subzona verde si pietonal

PARTEA alV —a — REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
A TERENURILOR SI DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA
NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE

CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona functionali, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent
PUZ. cuprind reglementéri specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :

1. — Generalitati

2. — Utilizarea functionala

3. — Conditi1 de amplasare s1 conformare a constructiilor

CAPITOLUL 1 — GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale




Art. 2. Funcfiunea dominanta a zonet

Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
CAPITOLUL 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 4. Utilizéri permise

Art. 5. Utilizéri permise cu condifit

Art. 7. Utilizéri interzise
CAPITOLUL, 3 - CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural §i construit
Art. 8 Zone cu valoare peisagistica

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 9. Expunerea la riscuri naturale
Art. 10, Expunerea la riscuri tehnologice
Art. 11. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 12. Orientarea fatd de punciele cardinale
Art. 13. Amplasarea fatd de drumurile publice
Art. 14, Amplasarca fata de alimament
Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile
Art. 17. Accese pietonale
Art. 18, Parcaje, garaje

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 19. Racordarea la refelele tehnico-edilitare existente

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 20. Parcelarea
Art. 21. Inéltimea constructiilor
Art. 22. Aspectul exterior al construciiilor
Art. 23. Procentul de ocupare al terenului

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
Art. 25, Imprejmuiri

Isap— ZONA DE EXTINDERE FUNCTIUNE EXISTENTA




CAPITOLUL 1 — GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale

-subzona extindere constructii (servicii de alimentatie publica)
- subzona cai1 de comunicafie rutiera si parcaje
- subzona verde si pietonal

Art. 2. Funciiunea dominanti a zonei

- constructii s1 amenajéri pentru servicii de alimentatie publica;

Art. 3. Functiuni complementare admise zonei

- se permite functiunea de alimentatie publica;

CAPITOLUL 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 4. Utiliziri permise
- alimentatie publica;

-carosabil s1 parcaje;

Art. 5. Utilizéri permise cu conditii

- nu sunt

Art. 7. Utiliziri interzise

- orice unitifi poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

CAPITOLUL 3 — CONDITII DE AMPILASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului 1 protejarea patrimoniului natural s1
construit

Art. 8. Zone cu valoare peisagistica
- Se vor respecta prevederile art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii
construcfiilor s1 amenajarilor care prin amplasament, funcfiune, volumetrie si
aspect arhitectural depreciaza valoarea peisajului.
Art. 9. Zone cu valoare de patrimoniu

In amplasamentul studiat nu sunt depistate zone cu patrimoniu arheologic(s-
a studiat PUG-ul existent si1 cel in executie)

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 10. Expunerea la riscuri naturale

Nu s-au 1dentificat- prin riscuri naturale se infelege: alunecéri de teren, nisipuri
miscatoare, terenurt mlastinoase, scurgeri de torenfi, eroziuni, avalanse de zipada,
dislocarn de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet




prin hotédrare a consiliulul judefean, cu avizul organelor de specialitate ale
administratiel publice.

Art. 11. Expunerea la riscuri tehnologice

Nu au fost identificate astfel de situafi- riscurile tehnologice sunt cele determinate
de procesele industriale sau agricole care prezintid pericol de incendii, explozii,
radiatii, surpéri de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.

Art. 12. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 13. Orientarea fatd de punctele cardinale
- in anexa nr. 3 din RGU-nu sunt reglementari cu privire la aceasta functiune
-ferestrele se vor orienta astfel incat sa fie permisa lumina naturala in toate
spatiile penru consumatori si de prepararti;
Art. 14. Amplasarea fatd de drumurile publice
- zona destinati functiunii propuse are acces la drumul public,la strada Isaccer ;
Art. 15. Amplasarea fatd de aliniament
Fata de alimament distanta estae de 23.67 m;
Art. 16. Amplasarea in interiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU
- Se vor respecta distanfele minime obligatorii faii de limitele laterale si
posterioare ale parcelei privind vederea s1 scurgerea apelor meteorice prevazute in
Codul Civil (Sectiunea I1I 1 1V)
- nu se vor amplasa la strada anexe ale unititilor de baza;
- cladirea propusa pentru extindere se va retrage fata de limitele de proprietate astfel:
-vest-9.4m
-est-1,45
-sud-4,87

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 17. Accese carosabile
-accesul carosabil din strada Isaccei;accesul carosabil 1n incinta este existent;
Art. 18. Accese pietonale
- - curespectarea art. 26 din RGU
- Toate constructiile s1 amenajirile de orice fel vor fi prevazute cu accese pentru
pietoni, corespunzatoare caracteristicilor acestora.
-accesul pieonal exisent este din trotuarul strazii Isaccet;
Art. 19. Parcaje. garaj
-se vor respecta prevederile HCL nr.201/2017
-se vor prevedea 13 parcaje 1n interiorul parcelei;

-se interzice parcarea autovehiculelor in lungul strazii Isaceei;




3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 20. Racordarea la refelele tehnico-edilitare care se vor executa in incinta
-imbilul existent care se va extinde este racordat la toate utilitatile
din zona(apa,gaze si electricitate);
-evacuarea apelor uzate se va face in sistem local la un bazin betonat
pana la racordarea la sistemul centralizat al municipiului;

3.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 21. Parcelarea

- cu respectarea art. 30 din RGU

- parcelele destinate acestor tipuri de activitate indeplinesc condifille de
construibilitate (suprafatd, front la strada, adancime)

Art. 22. Tnéltimea constructiilor
- se admite un regim maxim de niltime de P;

Orice modificadri aduse reglementérilor urbanistice stabilite prin prezentul PUZ, se
vor solutiona in conformitate cu art. 32 din Legea nr. 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG s1 RLU aprobat, referitor la utilizarea
materialelor de constructii s1 a finisajelor admise privind : finisaje exterioare,
culoarea tAmplariei exterioare;

Planimetrie, volumetrie :

- Dispunerea volumului construit va fi simpld si se va realiza o modernizare a
mmobilului existent;

Raportul plin - gol trebuie sa fie net in favoarea plinului;

- La stabilirea golurilor pentru ferestre se va {ine cont de directia vanturilor
dominante si de raportul public (strada) - privat

Materiale de constructie si finisaje

- Se interzic materialele care contin azbest s1 materiale plastice

Acoperisurile :

- Se vor executa cu minimum 2 ape;

invelitori permise : tigla de tabla (se interzic culorile stridente la invelitoare:rosu
permanent,verde si albastru)

Tamplaria ;pvc sau lemn;

Art. 24. Procentul de ocupare al terenului

- cu respectarea PUG s1 RLU aprobate, respectiv :

POT maxim : 38.80 %
CUT maxim : 0,388



3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

Art. 25. Spatii verzi

- cu respectarea art. 34 din RGU si1 a anexel nr. 6- Pentru constructiile destinate
functiunmii propuse vor f1 prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie,
nu mai putin de 5% din suprafata totald a terenului.

-conform bilantului teritorial spatiile verzi si pietonalele sunt in procent de 13,25%
(zona verde va fi efeciv in suprafata de 100,0 mp adica 8,4%)

Art. 26. Tmprejmuiri

- cu respectarea art. 35 din RGU

- Imprejmuirile vor fi transparente spre aliniament si — cu iniltime de maximum
1,50 m

- Imprejmuirile intre proprietiti pot fi opace, dar nu vor depdsi indltimea de 2,0 m
- Materiale permise-lemn,metal;

Intocmit,

arh. Mirela Dida
urbanist cu drept de semnatura atestat pentru competentele B,C,D.D,F6
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
CONSTRUIRE FERMA VACI-GRAJD,

PLATFORMA GUNOI, BAZIN DEJECTII,
FANARE, HALA PROCESARE+VESTIARE,
SPATIU BIROURI+COMERCIALIZARE Si

PUT FORAT
mun. TULCEA, T33P 662, T33P 651, T33P 660, T33P
653, NC/CF 42244, 42206, 42200, 42312, EXTRAVILAN,
judetul Tulcea
Initiator :

SC FANTASIFARM SRL

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism:

Prin definitie, Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice
pentru 0 zona dintr-o localitate urbana sau rurala, compusa din una sau
mai multe parcele.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile de urbanism — permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate
in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de
utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor si amenajarile
aferente zonei de studiu.

Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si
expliciteaza, detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al
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administratiei publice locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza
avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991
republicata.

Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a
stat la baza elaborarii Planului Urbanistic General cu respectarea avizelor
si aprobarilor la care a fost supusa propunerea de actualizare a P.U.G.

Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face
numai in spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism.
Aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic Zonal si, implicit, ale
Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu respectarea
filierei de avizare - aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei
existente, anexata la prezenta documentatie, rezultaca terenurile cuprinse
in prezentul PUZ este construibil cu conditia incadrarii in Regulamentul
Local de Urbanism aferent PUZ..

Prin regulamentul mentionat s-a urmarit:

- Incurajarea amplasarii in zona a functiunilor cu caracter turistic si
cultural si a celor compatibile si complementare;

- Propunerea unei game variate de functiuni specifice zonei de turism;

- Amenajarea circulatiilor pietonale, spatiilor verzi care ar urma sa
raspunda cerintelor unei zone de servicii turistice, contribuind la punerea sa
in valoare;

- Determinarea indicatorilor urbanistici adecvati zonei.

2. Baza legala a elaborarii:

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ
stau urmatoarele acte normative:

- Regulamentul General de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996 si Ghidul de aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr. 21/N/10.04.2000.

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
planului urbanistic zonal — elaborat de Institutul National de Cercetare
Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT
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BUCURESTI indicativ GM 010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.PA.T.
nr.176/N/16.08.2000.

-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate — proiect,
elaborat de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si
Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI indicativ GM 011-
2000, octombrie 2000.

-Reglementarile cuprinse in P.U.G., si in prevederile regulamentului
local de urbanism aferent P.U.G.-ului aprobat, precum si celelalte acte
legislative specifice sau complementare domeniului.

-H.G. 1516/2008 prinvind aprobarea Regulamantului-cadru de
urbanism pentru Rezervatia Biosferei Topolog.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului
general de urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate
prevederile cuprinse in documentatii de urbanism sau amenajarea
teritoriului aprobate conform legii {toate documentatiile care au stat la baza
elaborarii P.U.Z.).

3. Domeniul de aplicare:

Prezentul regulament se aplica terenurilor identificate prin coordonate
stereografice, conform schite cadastrale, zona aflata in extravilanul
municipiulu TULCEA marginita de terenuri agricole, drum exploatare.
Suprafatele de teren de 31.000,00mp se vor introduce in intravilan,
aceastea fiind identificatae conform coordonatelor stereografice si fisa
corpului de proprietate.

Zonificarea functionala a zonei studiate se stabileste in functie de
categoriile de activitati pe care le cuprinde aceasta si de ponderea acestora
in teritoriu in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul general
de urbanism privind asigurarea compatibilitatii functiunilor si este
evidentiata in plansa de REGLEMENTARI a Planului urbanistic zonal.

Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditile de amplasare si
conformare a constructiilor ce se vor respecta in cadrul zonei functionale.
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Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta se face conform
plansei cuprinzand delimitarea zonei functionale care face parte integranta
din Regulament. U.T.R.-ul este o reprezentare conventionala cuprinzand o
zona a teritoriului cu o functiune predominanta, omogenitate functionala si
caracteristici unitare.

Zona se delimiteaza prin limite imaginare reprezentate grafic ca limita
intravilan propus si identificat prin coordonate stereografice si este suportul
grafic pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor
desenate anexate.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si

protejarea patrimoniului natural si construit:

PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI:

-prin prezentul plan se are in vederea asigurarea de masuri de
protectie a mediului inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a
surselor de poluare (emisii, deversari, etc. dupa caz).

-se vor lua toate masurile necesare in vederea asigurarii instalatiilor si
sistemelor de epurare a apelor uzate, dupa caz.

-se va asigura la nivel de parcela depozitarea controlata a deseurilor.

-se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor
recupera terenurile degradate acolo unde este cazul si se va consolida
malul de pamant existent cu lucrari specifice sau prin integrarea acestuia in
lucrarile propuse.

-la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea
vor fi intretinute corespunzator.

- beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de anu ocupa
terenurile limitrofe precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor
limitrofe prin reziduurile provenite din activitatea de desfasurata si prin
scurgeri de orice fel.
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- masuri prealabile executarii obiectivului de investitii, de decopertare
a stratului de sol fertil de pe suprafetele amplasamentelor aprobate, pe
care sa-l depoziteze si sa-l neveleze pe retenuri neproductive sau slab
productive, indicate de Directia pentru Agricultura a Judetului Tulcea.

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL :

-in proiectare sa se afecteze pe cat posibil cat mai putine suprafete de
teren, doar cele necesare dezvoltarii si functionarii ;

-intretinerea patrimoniului natural existent pe cat posibil.

PROTEJAREA PATRIMONIULUI CONSTRUIT

-prin plan se are in vedere evidentierea potentialului turistic atat al
comunei cat si al zonelor limitrofe.

-autorizarea executarii constructiilor, care prin conformare, volumetrie
Si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul traditional intalnit in zona
si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii,
este interzisa.

-se va realiza supraveghere arheologica preventiva, se va reveni la
avizare la faza de autorizatie de construire.

-pe teritoriul pe care se aplica prezentul regulament sunt interzise
urmatoarele utilizari:

a) activitati productive poluante de orice fel, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

b) depozitarea substantelor inflamabile sau toxice.

ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR

-este obligatorie asigurarea compatibilitatii dintre functiunile propuse
pe amplasament.

-este strict interzis ca pe viitor sa se amplasaze functiuni industriale
sau deranjante pentru obiectivul turistic.

ASPECTUL EXTERIOR

-aspectul exterior nu trebuie sa contravina functiunii si nu trebuie sa
deprecieze aspectul general al unei functiuni cu specific turistic.

-se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie
cu aspectul general al zonelor cu specific pescaresc, depreciind valorile
arhitecturii si urbanismului in general.
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-aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si sa se
inscrie in caracterul general traditional al comunei TOPOLOG, tinand
seama de vecinatati.

-se interzic materialele care contin azbest, precum si materialele din
poliesteri.

-finisajele exterioare vor fi de culoare alba in proportie de minimum
60%. Se interzic culorile tari, puternic contrastante, cu exceptia celor
caracteristice zonei.

-pentru acoperire se vor utiliza materialele specifice zonei: tigla sau
olane. Se interzic tabla zincata, azbocimentul, tigla metalica emailata si
membranele bituminoase, cu exceptia invelitorilor-terasa orizontale.

-acoperisurile se vor construi cu minimum doua ape, paralele cu
directia lunga a casei. Spre strada se recomanda folosirea timpanelor, de
preferinta decorate cu elemente traditionale. La realizarea constructiilor se
vor utiliza:

-zugravelile se recomanda a fi realizate cu var alb;

-tamplaria ferestrelor va fi executata din lemn sau alte materiale;

-dotarile si amenajarile cu caracter sezonier vor fi realizate din
materiale naturale;

-realizarea de turnulete la constructii este interzisa, iar lucarnele se
executa sub forma alungita, de preferinta curbilinii.

-piatra va fi pastrata la culoarea sa naturala, iar dispozitia ei se va
face in campuri sedimentare, cu textura regulata sau neregulata, rugoasa,
pentru a contrasta cu planurile albe si netede. Piatra de tip moloane, la
garduri, se poate varui.

-acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite -
tigla sau olane.

PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL

-in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI GENERATOARE DE RISCURI
TEHNOLOGICE SAU POLUANTE
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- nu se vor amplasa in acesta zona sau pe o0 raza de 1.000m de jur
imprejurul amplasamentului delimitat.

-la amplasarea constructilor se va asigura pastrarea integritatii
mediului natural, prin interzicerea amenajarilor poluante.

-in conformitate cu Ord. Nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, acolo
unde nu exista inca 0 canalizare centralizata, se vor adopta solutii
individuale de colectare si neutralizare a reziduurilor lichide, cu masuri de
protectie a mediului si a sanatatii.

-in conformitate cu Ord. Nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii se
instituie o zona de protectie sanitara de 100m de la limita terenurilor.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si Ila

apararea interesului public:

SIGURANTA CONSTRUCTIILOR

-pentru orice constructii se va realiza Studiu Geotehnic pe parcela
respectiva si la momentul respectiv, concluziile acestuia stand la baza
solutiei constructive de fundare.

-nu se vor realiza fundatii la adancimi mai mici decat cea de inghet.

-apele pluviale de pe parcele vor fi preluate in rigola si dirijate spre
instalatiile prevazute special pentru acestea.

-se interzice deversarea in aceste rigole a apelor uzate menajere.

-constructiile sau interventiile la constructiile existente se fac in baza
unui proiect avizat sau in baza unei expertize tehnice, facute de un expert
tehnic atestat sau cu acordul proiectantului initial. Proiectul va fi verificat si
insusit de expert.

-in proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995,
si ale normativelor speciale cu privire la cerintele esentiale de rezistenta
mecanica si stabilitate, siguranta la incendiu, igiena, sanatate si mediu,
siguranta in exploatare, protectie impotriva zgomotului, economie de
energie si izolare termica.

-se vor respecta cu strictete solutiile tehnice proiectate.

-toti factorii implicati in procedurile de autorizare au atat drepturi cat si
obligatii care vor respecta legislatiile in vigoare din momentul autorizarii.
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APARAREA INTERESULUI PUBLIC

-se va realiza mediatizarea atat in faza de plan cat si in autorizare
conform procedurilor legale in vigoare ;

-sugestiile publicului interesat se vor analiza si se vor prelua in
documentatie acolo unde va fi cazul.

-mediatizarea se va face prin mijloacele de informare prevazute de
legislatia in vigoare prin grija beneficiarului cu concursul proiectantului si a
autoritatii publice locale.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:

-ca aspect toate cladirile trebuie sa participe la compozitia
ansamblului din care face parte si la punerea in valoare a acestuia,
arhitectura sa se armonizeze cu caracterul din municipiul TULCEA.

- se va introduce in intravilanul localitatii suprafata de teren de
31.000mp, aferenta obiectului de investitii.

ALINIAMENT

Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si
proprietatea reglementata, in cazul nostru constructiile vor beneficia de 0
retragere de 5,00m fata de aliniament.

EDIFICABILUL

Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea
cladirilor conform plansei de reglementari urbanistice.

- 2,00m conform Cod Civil fata de limitele de proprietate si 5,00 fata

de aliniament

REGIM DE INALTIME

S/D+P+1E - inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la cota
terenului sistematizat, nu va depasi 12,00 m.

DISTANTE MINIME OBLIGATORII

-intre cladirile proiectate si alte obiective propuse se vor respecta
distantele minime obligatorii cu privire la securitatea la incendiu si
sanatatea populatiei.

-se vor respecta prevederile Codului Civil, acolo unde este cazul se
vor putea obtine derogari prin acordul notarial in scris al proprietarului dar
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fara a crea disfunctiuni majore pe termen mediu si lung.

-retragerea constructiilor fata de limitele de proprietate laterale si
posterioare se realizeaza cu respectarea prevederilor Codul civil si a
normativelor de stingere a incendiilor.

-distanta dintre cladirile amplasate pe aceeasi parcela va fi cel putin
egala cu inaltimea |la cornisa a celei mai inalte dintre ele.

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

-in functie de specificul functional se va asigura orientarea corecta a
incaperilor, pentru asigurarea insoririi, iluminatului natural si a confortului
psihologic.

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

P.O.T. (exist.)-0,00%; P.O.T.(prop.)-35,00%

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
C.U.T. (exist.)-0,0; C.U.T.(prop.)-0,70
-modificarile de la aceste impuneri nu se pot analiza decat prin alt
P.U.Z., supus avizarii si aprobarii legale.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:

-autorizarea executiei constructiilor este permisa doar daca exista
posibilitatea de acces la drumul public, direct sau prin caile de acces
detinute prin acte de proprietate.

-accesul la drumul public trebuie sa permita interventia pompierilor, cu
mijloace auto.

-in conformitate cu H.G.R. 525/1996, se poate, in mod exceptional
autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea acestor conditii cu avizul
pompierilor.

-revine in sarcina beneficiarului — conform prevederilor art.13 din
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG.R. nr.525/1996 —
obligatia efectuatii, in parte sau in total, a lucrarilor de infrastructura si de
echipare tehnico-edilitara in perimetrul studiat, in baza unor contracte
prealabile cu autoritatile locale.
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-accesul auto in incinta parcelelor adiacente unei cai de circulatie
carosabila se asigura direct din aceasta.

-fiecare functiune adiacenta la o circulatie carosabila va asigura pe
parcela aferenta numarul de locuri de parcare potrivit prevederilor legale.

-in zonele institutiilor publice, ale dotarilor turistice, de agrement sau
sport, parcarea autovehiculelor se asigura in locuri special amenajate din
incinta.

8. Reguli cu privire la dotari si echipare edilitara:

-se va tine cont de reglementarile impuse de administratorii de retele.

-in proiectare se vor prevederea instalatii si echipamente necesare
asigurarii utilitatilor necesare.

-se Vvor respecta procedurile de avizare si autorizare conform
legislatiel in vigoare.

-acolo unde nu este posibila asigurarea utilitatilor din sistemul
centralizat se vor asigura echiparile edilitare in sistem local.

-echiparile edilitare se vor dimnesiona corespunzator consumurilor si
capacitatilor prevazute prin proiect amplasament.

-este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau
preepurare acolo unde este cazul, conform functiunii propuse

-dotarile si echiparile edilitare trebuie sa fie de calitate si dimensionate
corespunzator.

9. Regquli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

pentru constructii:

-este permisa, dezlipire sau dezmembrara cadastrala sau notariala,
doar daca se respecta regulile si conditiile de construire.

(a)sunt construibile terenurile care au dimensiunea minima a
deschiderii parcelei, catre calea de acces, de 12 m.

(b)pentru a fi construibil un lot trebuie sa aiba o suprafata de minim
200mp.

-sunt admise numai constructiile in regim discontinuu - cladiri izolate

pe parcela. Se interzice amplasarea de cladiri insiruite, care nu sunt
10
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caracteristice zonei.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si
imprejmuiri:

-se va asigura un procent de minim 20% de spatii verzi amenajate.

-se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor
recupera terenurile degradate acolo unde este cazul si se va consolida
malul de pamant existent cu lucrari specifice sau prin integrarea acestuia in
lucrarile propuse.

-la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea
vor fi intretinute corespunzator.

-spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de
fatada.

-spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc.
se inierbeaza si se planteaza.

-spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi plantat cu arbori in
proportie de minimum 25%. Pentru siguranta cladirii, arborii se planteaza la
o distanta de cel putin 5 m de aceasta.

-se va acorda o atentie deosebita spatiilor libere publice si
semipublice, prin amenajari specifice: terase, spatii pentru repaus si altele
asemenea.

-imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale
dublate de plantatii verzi, sau din piatra naturala, panouri din lemn, sau
material precum rachita si salcie impletita.

-se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat,
tabla, plasa de sarma, placi aglomerate din lemn. Inaltimea gardurilor va fi
de maxim 2,00 m.

-imprejmuirea catre domeniul public va fi joasa, cu inaltimea maxima
de 1,5 m si transparenta, lasand vizibila cladirea sau se poate lasa
neimprejmuit.

-pentru gard se va folosi una dintre formulele consacrate din
arhitectura traditionala sau mai recenta din Topolog, in functie de specificul
local:
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a} soclu de gard din piatra cu asize orizontale, de maximum 60 cm
inaltime, si gard din lemn;

c) gard din plasa de sarma dublat de vegetatie - gard viu, plante
agatatoare, vita-de-vie etc.;

-se interzic gardurile opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarma ghimpata, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c.
sau sticla armata.

-in zonele cu acces public - dotari, alimentatie publica etc. - nu se
admit imprejmuiri.

Illl. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11. Unitati si subunitati functionale
Zona de studiu se compune din urmatoarele :
Ua - zona unitati agro-zootehnice;,
TAG — trenuri agricole in extravilan

Eae — echipare edilitara si gospodareasca

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR Sl
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
zona functionala de unitati aqrozootehnice - trup

intravilan, care va cuprinde :

- anexe gospodaresti ale exploatatilor agricole, menite sa
adaposteasca masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte
bunuri ale acestora, inclusiv animale, precum si spatii pentru
cazare temporara pe timpul campaniilor agricole. Constructii care
servesc activitatilor agricole si/sau serviciilor conexe, precum :
depozite de ingrasaminte minerale sau naturale, constructii de
compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri
pentru depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv
spatiile administrative aferente acestora, platformele si spatiile de
depozitare a produselor agricole primare, sere, solare, rasadnite si
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ciupercarii, adaposturi de animale, terenuri agricole, abator, fanar,
platforme dejectii, padoc, imprejmuiri, spatii tehnice pentru utilitati,
utilitati, spatii pentru comercializarea produselor. Capacitate
maxima — 200 capete de animale (bovine).

- Se stabileste o zona de protectie sanitara de 100m de jur
imprejurul terenurilor in vederea respectarii legislatiei in vigoare —
pentru maxim 200 capete animale de taurine.

- Functiunea dominanta : anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole, menite sa adaposteasca masini agricole, utilaje, mici
ateliere, scule, alte bunuri ale acestora, inclusiv animale, precum
Si spatii pentru cazare temporara pe timpul campaniilor agricole.
Constructii care servesc activitatilor agricole si/sau serviciilor
conexe, precum : depozite de ingrasaminte minerale sau naturale,
constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii,
soproane, silozuri pentru depozitarea si conservarea semintelor de
consum, inclusiv spatile administrative aferente acestora,
platformele si spatiile de depozitare a produselor agricole primare,
sere, solare, rasadnite si ciupercarii, adaposturi de animale,
terenuri agricole, abator, fanar, platforme dejectii, padoc,
imprejmuiri, spatii tehnice pentru utilitati, utilitati, spatii pentru
comercializarea produselor. Capacitate maxima — 200 capete de
animale (bovine).

Functiuni complementare :

- spatii pentru administrarea functiunilor,

- parcaje, garari, mici piatete pietonale, scuaruri, plantatii
decorative, reclame, mobilier urban si elemente de arta decorative,

- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectiva a deseurilor menajere/tehnologice.
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Utilizari permise :

- sedii de companii si firme in spatii specializate pentru
administrare,

- servicii autonome manageriale, tehnice,

- comert

- parcaje, garari, mici piatete pietonale, scuaruri, plantatii
decorative, reclame, mobilier urban si elemente de arta decorative,

- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectiva a deseurilor menajere/tehnologice.

Utilizari permise cu conditii :
-se accepta unitatile productive cu conditia asigurarii compatibilitatii ca
functionare si aspect cu zona.

Utilizari interzise :

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura cladirilor si deteriorand finisajul acestora;

- depozitare en-gros;

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

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil
din circulatiile publice sau din institutiile publice;

depozitari de materiale refolosibile;

statii de intretinere auto;

spalatorii chimice;

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

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice.
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Conditii de echipare edilitara :
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare, dupa
caz,
- se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate, telefonie
mobila si iluminat conform cerintelor functionale ale fiecarei categorii de
spatiu plantat in care este admis accesul publicului;
- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul
autoritatii competente care administreaza resursele de apa,;
- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a
se evita producerea ghetii;
- se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida apelor
meteorice in reteaua de canalizare;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din
circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV; cu exceptia
telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti
(tripozi uniti cu grinzi cu zabrele} pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice.

Spatii libere si spatii plantate :

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor
fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor
arborii importanti existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul
tulpinii peste 15.0 cm;

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor
se va evita impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese, circulatii pietonale, terase;

Elaborator,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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intocmit,
Teh. Mihaela Daniela ISTRATE
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PARTEA I - DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU} constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind

si detaliind reglementarile din PUZ.

Prescripitiile cuprinse in RLU {(permisiuni si restricitii} sunt obligatorii pe intreg teritoriul care
face obiectul PUZ.

Regulamentul T.ocal de Urbanism este o0 documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a construcitiilor
din zona teritorjului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor
si amenajarilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare din PUG si RLU — documentaitii aprobate, pentru teritoriul studiat.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face numai in cazul
aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare, pe care a
urmat-o documentaitia iniitiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau :

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare
e Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare
e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare
e Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,
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indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura)

¢ Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului
Urbanistic Zonal,

indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura)

2.2, In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile
cuprinse in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau
concomitent cu elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie :
- PUG si RLU ale municipiului Tulcea;
- Documentatia topografica
- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.

Suprafata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 327.222,00mp studiata unitar si este situata
in intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin HCL nr.29/1996.

e UTR-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta si / sau
omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de
proprietate).

e /7ona functionala este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care
stabilesc functiunea sa dominanta si celelalte functiuni permise si reglementeaza unele elemente
privind modul de xercitare a acestuia.

Dupa aprobarea PUZ, prezentul Regulament de Urbanism va completa PUG si RLU existente ale
municipiului Tulcea.

3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat in PUZ s-a evidentiat in plansa Reglementari
urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor si care se vor
aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.

PARTEA all-a— REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR LA NIVELUL UTR

Suprafata de teren aftala in studiu este in suprafata de 327.222,00 mp si este situat in
intravilanul municipiului Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic
General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si sunt detinut conform certificat de
atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria M03 nr. 1181 emis in data de
27.06.1994,

Vecinatatile terenului studiate conform acte sunt urmatoarele:

- Nord : S.C. TREMAG S.A.-NC7479; SC FERAL SA-necadastrat
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- Sud : strada ISACCFEI-NC 43179;
- Est : strada PRELUNGIREA TABEREI-NC 33985, S.C. FERAL S.A.-necadastral, S.C.
FLOREX S.R.L.-necadastrat, S.C. BALANIUC TODBRASC 5.R.L.-necadastrat;
- Vest: SC CIMEX, SC TREMULA, SRMG

Pe amplasamentul detinut exista edificate o serie de constructii care sunt detinute cu acte
de catre initiator, care ocupa o suprafata totala de 81.297mp.

Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localitatii sunt aplicabile si pentru
zona ce face obiectul prezentei documentatii.

PARTEA alll — a—ZONIFICAREA TERITORIULUI

4. ZONE SISUBZONE FUNCTIONALE

4.1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor
studiate in PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a
prevederilor privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale.

4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in PUZ sunt puse in evidenta in plansa
Reglementari Urbanistice.

4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.
4.4. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic
printr-o culoare diferita, in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG — Ordinul MLPAT
nr.13/N/martie 1999

4.5.Teritoriul studiat in PUZ are urmatoarele zone si subzone functionale, care au

primit simbolurile mentionate in RLU aferent PUG aprobat al municipiuluii, respectiv :
Pe teritoriul studiat in PUZ, se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :

o I zona de unitati industriale de depozitare si transport, functiuni compatibile si

complementare;
-subzona max. S/D+P+4e nivele.
-POT. =50%
-CUT. =25

- INALTIME MAXIMA=5/D+P+4E

- Hmaxim exist/prop: = 35,00m de la cota + 0,00 pentru cladiri si 85m
pentru utilaje tehnologice

- NIVELE exist/prop: = 5 de la cota + 0,00 supraterane si 2 subterare

o P - zona verde-perdele de protectie

o GC+TE - zona de gospodarie comunala si terenuri pentru echipamente tehnico-
edilitare
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PARTEA alV —a— REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
SI DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR
FUNCTIONALE

CONTINUTUL REGULAMENTULUIT
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ cuprind
reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole:

1. — Generalitati

2. —Utilizarea functionala

3. — Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

CAPITOLUL 1 — GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei

Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
CAPITOLUL 2 —UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 4. Utilizari permise

Art. 5. Utilizari permise cu conditii

Art. 7. Utilizari interzise

CAPITOLUL 3 - CONDITI DE AMPIASARE 5] CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
Art. 8. Zone cu valoare peisagistica

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 9. Expunerea la riscuri naturale
Art. 10. Expunerea la riscuri tehnologice
Art. 11. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 12. Orientarea fata de punctele cardinale
Art. 13. Amplasarea fata de drumurile publice
Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile
Art. 17. Accese pietonale
Art. 18. Parcaje, garaje
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3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 19. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

3.5. Reguli cu privire 1a forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 20. Parcelarea
Art. 21. Inaltimea constructiilor
Art. 22. Aspectul exterior al constructiilor
Art. 23. Procentul de ocupare al terenului

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
Art. 25. Imprejmuiri

I- zona de unitati industriale de depozitare si transport, functiuni compatibile si
complementare

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
- subzona industrie, functiuni compatibile si complementare

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei

- Industrie, depozitare, transport, productie

CAPITOLUL 2 —UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 3. Utilizari permise

- constructii anexe: parcaj, spatii tehnice si administrative, dotari edilitare, amenajari pentru
protectia mediului;
Art. 4. Utilizari interzise

- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

CAPITOLUL 3 — CONDITII DE AMPILASARE ST CONFORMARE A CONSTRUCTTILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

Art. 5. Zone cu valoare peisagistica

- Se vor respecta prevederile art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza

valoarea peisajului.

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 6. Expunerea la riscuri naturale
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Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice

Au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului. Se va respecta legislatia in domeniu si prevederile autorizatiei de mediu.

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice

Au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.

Se va respecta legislatia in domeniu si prevederile autorizatiei de mediu.

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale

- Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile RGU si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.

- Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea recomandarilor art. 17 si anexei nr. 3 din
RGU.

Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice

- cu respectarea art. 18 din RGU.

- Autorizarea executarii constructiior se poate realiza cu respectarea zonelor de protectie a
drumurilor delimitate conform legii. In cazul de fata nu exista zone de protectie delimitate.
- se va pastra distanta de 5,00m fata de limita cu aliniamentul existent strada Isaccei.

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament
- cu respectarea art. 23 din RGU.

- se varespecta o retragere de 5,00m fata de aliniamentul existent, spre strada Isaccei.

Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU.
- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea I1I si IV)

- fata de limita de proprietate in partea de sud se propune o retragere de minimum 5,00 m,
respectandu-se aliniamentul;

- fata de limita de proprietate din vest se propune o retragere de 2,0m;

- fata de limita de proprietate in partea de est se propune o retragere de minimum 2,0 m;

- fata de limita de proprietate din nord se propune o retragere de 2,0m;

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 13. Accese carosabile
- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4
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- lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.

- incinta va beneficia de acces auto si pietonal, precum si de acces facil la zona de colectare
deseuri menajere si tehnlogice, dupa caz;

Art. 14, Accese pietonale
- cu respectarea art. 26 din RGU.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice
fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei.

In sensul articolului susmentionat, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru
pietoni dintr-un drum public, care pot fi :

- trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica, sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevata de servitutea de
trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

In cadrul amplasamentului studiat accesul pietonal se va face pe trotuarele propuse. In
interiorul terenului studiat, fiecare carosabil va fi dimensionat corespunzator normativelor de
proiectare in vigoare.

Cladirile rezultate in faza de proiectare vor avea prevazute pietonale la toate intrarile
principale si secundare ale imobilelor.

Pietonalele de-a lungul carosabilelor se vor amenaja de catre beneficiar, odata cu
amenajarea cailor de acces in incinta. Accesul pietonal se va realiza din strada Viticulturii si/sau
din aleea de acces de la vest.

Art. 15. Parcaje, garaje

Legislatia in vigoare nu prevede pentru functiunea de industrie un numar minim de locuri de
parcare. Atat H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, cat si Regulamentul
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza UAT Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 201 din 28.09.2017 nu au prevazute
reguli pentru functiune de industrie. Ramane astfel la latitudinea initiatorului si elaboratorului estimarea
locurilor de parcare.

Extinderea capacitatilor prin edificarea de noi constructii industriale sau montarea de
echipamente tehologice nu necesita cresterea numarului de locuri de parcare. Se are in vedere
totusi o dezvoltare a locurilor de parcare direct proportional cu cresterea suprafetei construite si
desfasurate a caldirilor pana la ocuparea indicilor urbanistici de controli maxim admisi astfel:

- locuri de parcare pentru utilaje — 60 locuri

- locuri de parcare pentru personal — 150 locuri.

- parcare PSI — 5 locuri.

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
- cu respectarea art. 27 din RGU

- In zona studiata exista racord la toate utilitatile urbane;
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- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica;

- lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar;

- montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz in
incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor

si fara afectarea circulatiei publice;

3.6. Reguli cu privire 1a forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea
- Terenul studiat este o singura parcela impartita in subzone functie de inaltimea constructiilor;
- Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa satisfaca exigentele specifice functiunilor
constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele de fapt (natura si
caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza)
- Conditiile de construibilitate sunt :

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)

- echipare cu retele tehnico-edilitare

- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor

Art. 18. Inaltimea constructiilor

- INALTIME MAXIMA=S/D+P+4E

- Hmaxim exist/prop: = 35,00m de la cota + 0,00 pentru cladiri si 85m pentru utilaje
tehnolcogice

- NIVELE exist/prop: = 5 nivele supraterane de la cota + 0,00, 2 nivele subterane

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor
- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLLU aprobat;

- Se vor executa acoperiri in terase sau sarpanta (se pot executa si etaje retrase).

Art. 26. Procentul de ocupare al terenului
Locuinte:

POTmax 50%
CUT maxim :
2;5

3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 20. Spatii verzi
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- se va asigura un procent de minim 30%. Se va pastra zona de platatii de protectie si aliniament.
Se va interveni asupra acesteia doar in vederea amenajarii acceselor.

- la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi intretinute
corespunzator;

Art. 21. Imprejmuiri
- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile.

- imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,

sau din piatra naturala, panouri din lemn;

- se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi aglomerate
din lemn. Inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m.

Te-zona pentru echipare edilitara

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
-nu sunt subzone functionale

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
- constructii pentru dotare edilitara

CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 3. Utilizari permise
- spatii edilitare;
- constructii anexe: parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului;

Art. 4. Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

CAPITOLUL 3 — CONDITH DE AMPILASARE S1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

Art. 5. Zone cu valoare peisagistica

- Se vor respecta prevederile art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza

valoarea peisajului.
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3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

Art. 6. Expunerea la riscuri naturale
Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice

Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale
- conform ordinului 119/2014.

Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament
- cu respectarea art. 23 din RGU

Art. 12. Amplasarea in interjorul parcelei

- cu respectarea art. 24 din RGU

- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea 111 si IV}

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 13. Accese carosabile

- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4

- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.

Art. 14. Accese pietonale
- cu respectarea art. 26 din RGU

Ari. 15. Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5, coroborat cu regulamentul local de urbanism pentru
asigurarea locurilor de parcare.

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

- cu respectarea art. 27 din RGU

- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane;
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3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea

- nu este cazul

Art. 18. Inaltimea constructiilor

- nu este cazul;

Art. 19. Aspectul exterjor al constructiilor
- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLLU aprobat;

Art. 20. Procentul de ocupare al terenului
-nu este cazul

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 21. Spatii verzi
- nu este cazul

Art. 22, Imprejmuiri
- nu este cazul

Intocmit,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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I DATE GENERALE

1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea obiectivului: ,PUZ locuinte pentru tineri destinate inchirierii prin programul ANL
pentru M.Ap.N, strada Antenei, municipiul Tulcea";
Beneficiar: UAT-Municipiul Tulcea;
Amplasament; strada Antenei, Mun. Tulcea, jud. Tulcea, nr. cad. 7722;
Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL;
Data elaborérii: 10.2019.

2. Obiectul PUZ
Solicitari ale temei — program:
Planul Urbanistic Zonal care urmeaza a fi elaborat va stabilii:

- Reglementari specifice zonei de locuit cu functiuni complementare;

- Circulatii de racord la circulatia majora din zond precum si circulatii din incinta;

- Parcéri dimensionate la numarul de unitéti de locuit conform HG 525/ 1996 republicatéa
privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism, HCL 201/ 28.09.2017;

- Spalii verzi dimensionate conform Legii 24/ 2007 republicaté privind reglementarea si
administrarea spatillor verzi din intravilanul localitalilor precum si HG 525/ 1996 republicata
privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Indici urbanistici de ocpuare si utilizare a terenului in conformitate cu prevederile HG 525/
1996 republicata privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism si ale Legii 350/
2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu toate modificérile ulterioare.

- Accesele: principale, secundare, auto, pietonale.

Documentatia de urbanism va analiza urmatoarele:

- Regimul de aliniere a fondului construit;

- Retragerile fata de aliniament;

- Documentatiile de urbanism aprobate Tn zona sau adiacent zonei studiate si relationarea
cu zona de studiu;

- Infrastructura edilitaré existenta in zona si relationarea cu cea propusa in zona studiata;

- Relalia zonei cu zonele de locuit existente precum si cu zonele cu alte destinatii existente.
Prin compozilia urbanisticé se va asigura un front reprezentativ volumetric si funclional la strada
Antenei,

Se va prezenta un studiu de relationare urbanistica cu frontul existent.
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Il CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI

. Incadrarea in localitate

Locatia propusa pentru implementare este: Mun. Tulcea, str. Antenei, numar cadastral 7722.
Terenul este situat in intravilanul localitatii si apartine domeniului public al Municipiul Tulcea.

Terenul studiat prin PUZ se afl in intravilanul Mun. Tulcea, in partea de sud a municipiului.

Este cuprins intre:

- La sud-vest - teren domeniu privat al UAT Tulcea, liber de constructii, n.c. 44176;
- La nord-est - teren liber de constructii proprietate privata, n.c. 8936,

- La sud-est - teren domeniu privat UAT Tulcea, liber de constructii, n.c. 44176;

- La nord-vest — Strada Antenei, domeniu public al UAT Tulcea.
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2 Distributia functiunilor

Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationari dintre functiuni:

Folosinta actuala a terenului este de teren liber de constructii, in intravilan. Terenul ce a generat
PUZ in suprafala de 1.125mp din acte si 1.115mp din masuratori, apartinand domeniului public,
integrat in zona studiaté cu suprafata totala de 9003,4mp cu destinatia de spatii verzi conform PUG
mun. Tulcea aprobat cu H.C.L. nr.29/ 27.05.1996.

Conform P.U.Z. ,ansamblu rezidential” aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008, zona studiata se
afla in zona de locuinte colective propuse cu regim de inéltime de P+3 - P+10.

Amplasamentul aferent obiectivului este situat pe terenul unei foste cariere de piatrd umpluta, de-a
lungul timpului, cu pamant, deseuri si materiale provenite din constructii.

Din punct de vedere functional, zona studiata face parte dintr-un ansamblu urban mixt (U.T.R.16 al
PUG), cu spatii verzi de recreere si agrement specializate, trama stradala, locuinte colective catre
est si locuinte individuale cétre vest, si funcliuni conexe (servicii i dotari) cat si o zona de
echipamente tehnice majore reprezentata rezervor de apa a SC Aquaserv SA si centrald termica
pentru blocuri. Prin P.U.Z. ,ansamblu rezidential' aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008, zona
studiata a fost propusa ca zona de locuinte colective propuse cu regim de inaltime de P+3 - P+10
prin crearea unui ansamblu multifunctional integrat structurii urbane existente care sa cuprinda
urmatoarele functiuni:

e Comerl si servicii intr-un spatiu major de tip supermarket cu toate utilitatile necesare
Locuinte colective si servicii conexe
Alimentatie publica - restaurante, baruri
Gradinita, scoala primara
Circulatie auto si pietonald integrata sistemului zonal si general al localitatii pentru
asigurarea conditiilor bune pentru accesurile auto si pietonalelor
 Spalii amenajale cu vegetalie i dotari peisagistice,

Din motive economice propunerile acestui PUZ nu au fost executate intr-un proiect tehnic pentru a
putea fi executate in teren.

Amplasamentul se afla in zona de terenuri libere de constructii, neproductive, ce cu timpul au fost
ocupate pe laturile de sud si sud-est cu constructii baterii de garaje pentru locuintele colective
aflate in vecinatate. Zonele ramase libere sunt reprezentate de depozite spontane de deseuri ce
polueaza zona, si vegetatie neamenajata crescuta necontrolat ce ii ofera o imagine destructurata,
de maidan.

Zona este traversata de alei de pAmant, ce denoté nevoile locuitorilor din zona de a traversa
terenurile catre anumite puncte de interes — de la nord la sud si de la est la vest,
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% Tipologia tesutului construit

Tesutul construit din vecinatatea studiata este reprezentat catre vest de strada Antenei, de locuinte
individuale asezate de obicei izolat pe lot, cu front discontinuu, iar catre vest spre strada Babadag
tesutul construit este reprezentat de locuinte colective cu regim de inaltime de P+4 - P+8,

Spre limita de sud-est s-au construit baterii de garaje de catre locuitorii blocurilor de pe str,
Babadag. Bateriile de garaje formeaza un front continuu si sunt aliniate la aleile carosabile
neastfaltate instituite in scopul accesului la acestea.

4, Accesibilitate

Circulatia principala se desfasoard de la nord la sud pe strada Antenei ce se intersecteaza strada
Libertatii la nord si cu strada Grausor la vest, In vecinatate se regasesc strézi de categoria Il-a
(strada Babadag, strada Barajului) colectoare a tramelor stradale din cadrul zonelor de locuit ce fac
legatura cu restul teritoriului.

Terenul studiat prin PUZ este marginit de strazile Antenei si Libertatii, strazi de categoria lll-a
destructurate ca si profil din cauza lipsei de modernizari de-a lungul anilor. Astfel diferenta dintre
partea carosabila si cea pietonala nu se face simtita, in special pe strada Antenei.

Sistemul rutier mai este reprezentat si de un tesut de alei semicarosabile de o calitate
nesatisfacatoare ce deservesc baterille de garaje ale locuintelor colective amplasate pe marginea
strdzii Babadag.

b Echipare edilitara

Zona studiata este echipata cu urmatoarele utilitati: apa, canalizare si electricitate.

Alimentarea cu apa se va face din refeaua publica.

Evacuarea apelor uzate se va face printr-un bransament la reteaua publica de canalizare
menajera.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la refeaua electrica.

Deseurile menajere se vor sorta pe o platforma special amenajatd pe teren dupé care vor fi
colectate de firma de salubritate a municipiului.

Il PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNI PROPUSE

Caéile de comunicatie

Organizarea ciculafiei in zona se fundamenteazd pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, preluand prevederile P.U.G. Mun. Tulcea.

Circulatia atat in incinta cat si legaturile exterioare acesteia se vor asigura prin grija investitorului.
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Pe terenul ce a generat P.U.Z. este intezis traficul autovehiculelor usoare si este limitat acela al
vehiculelor care trebuie sa aibé acces pentru a realiza activitati direct asociate cu functiunea din
incinta (parcare autovehicule ale rezidentilor).

Se va avea In vedere dimensionare unei rampe pentru a permite accesul autovehiculelor noilor
locatari in parcajul amenajat in subsol/ demisol.

Se propune extinderea stréazii Libertatii catre sud-vest pentru a face legatura directd cu strada
Barajului, astfel i se va reda vocatia de strada importanta in cadrul municipiului.

Accesuri
Accesul pietonal si carosabil se va face de pe latura de vest direct din strada Antenei,

Parcaje si garaje

Locurile de parcare pentru investitia propuséa se limiteaza la stationarea autovehiculelor locuitorilor
din blocul de locuite colective nou propus.

Necesarul locurilor de parcare se va dimensiona conform HCL 201/28.09.2017 - Regulament
parcér mun, Tulcea,

Zonificare functionala - reglementari
Conform PU.G, al mun. Tulcea aprobat prin H.C.L. nr.29/ 27.05.1996, zona studiata se afla in
intravilanul municipiului Tulcea in:

» UTR16:

< (P) - zona verde, parcuri, complexe sportive, recreere, turism (conf. C.U. nr. 788 din
29.08.2019).
Toate subzonele funclionale din zona (P) se afla in interdiclie temporara de construire pana la
aprobarea PUZ cu regulament aferent care stabilesc:
- Tipurile de plantati specifice fiecarui amplasament; starea acestora si
recomandérile necesare pentru conservarea si revitalizarea celor existente;
- Tipurile de plantatii de completare si cfsursele de obtinere a acestora;
- Etapizarea relizarii spatiilor plantate si lucrarile de intretinere propuse;
- Lucrérile de constructii pentru functiunile complementare admise si etapizarea
realizérii acestora in corelare cu lucrarile de spatii verzi,
- Recomandari pentru activitatea de produclie dendro-floricola ca implicatie a
prevederilor din PUZ

+ (CCr1) —cai de comunicatie rutiere

Conform P.U.Z. ,ansamblu rezidential” aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008, zona studiata
se afla in zona de locuinte colective propuse cu regim de inaltime de P+3 - P+10.

Planul urbanistic zonal pentru zona studiata va schimba funcfiunea existenta in PUG din P - zona
verde de parcuri, complexe sportive, recreere, turism (conf, C.U. nr. 693 din 26.07.2019) in zona
propusa prin P.U.Z. ,ansamblu rezidential® aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008:

= ¢~ Locuinte colective
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Zona spatii verzi
Aceasta zona este compusa din spaliile verzi existente pe teren si instituite ca zona verde, parcuri,
complexe sportive, recreere, turism (conf. C.U. nr, 693 din 26.07.2019).

Terenul studiat face parte din UTR 16 al PUG mun. Tulcea in zona P - zona verde, parcuri,
complexe sportive, recreere, turism. Referitor la precizérile PUG-ului in vigoare la data intocmirii
prezentei documentatii se impun urmatoarele comentarii:

e Documentatia de PUG mun. Tulcea a fost elaboratd in perioada 1994 - 1996 intr-un
context urbanistic si socio-economic specific acelei perioade. Perioada de 10 ani pentru
care se realizeaza propunerile unui PUG, a evidentiat noi oportunitali si tendinte de
dezvoltare a zonei. Reactualizare PUG-ului mun. Tulcea este in desfasurare si, dupa cum
o evidentiaza si studiile urbanistice realizate pentru acesta, se evidenteaza noi tendite de
dezvoltare pentru zona studiata.

e Alribuirea functiunii de spatii verzi s-a facut pornind de la faptul ca la acea etapa, terenul
nu prezenta interes pentru dezvoltarea zonei cu constructii.

PUZ-ul actual nu propune schimbarea terenului ce a generat PUZ din zona de locuinte colective
(cf. PUZ anterior), iar prin regelementarea unor indicatori urbanistici maximali rezolvand necesarul
de unitali de cazare pentru cadrele din MApN, cat si pastrarea de spalii verzi si amenajarea
acestora conform standardelor in vigoare.

Astfel pe terenul obiectivului propus se vor amenaja spatii verzi plantate in proportie de cel putin
25% din suprafata terenului,

Operatiuni propuse in zona
Beneficiarul doreste realizarea unui bloc rezidential compus din 40unitéi locative distribuite astflel.

e 4x1camera
e 26X 2 camere
e 10 x3 camere.
Bilant suprafete unitati locative cf. legea 114/ 1996:

Nr. Unitati Locative Tip Unitate Locativa S. Unitate Locativa Total suprafete
4 1 camera 58 232

26 2 camere 81 2106

10 3 camere 102 1020

Asadar vom avea nevoie de realizarea unui POT = 60% (669mp construiti), CUT=3,2 (3345mp
suprf. desfasurata) si un regimul de inaltime de minim P+4,

La calculul numarului de parcari conf. HCL si respectand nr. de unitéti locative, vom avea un numar
minim de 40 de parcari.

Pentru a acomoda locurile de parcare la nivelul solului (40 de locuri de parcare pentru 40 de unitati
locative), cladirea se va indlta cu un etaj, avand nevoie de un regim de inaltime de P+5.

Din cauza configuratiei parcelei, insa, se pot acomoda doar 24 de locuri de parcare (60% din 40 de
locuri) si, cf. HCL pentru reglemenetarea numarului de parcari in mun. Tulcea, se va demonstra ca

6
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restul locurilor de parcare (16 locuri) vor fi realizate pe un teren din apropiere la o distanta de

maxim 150m de obiectiv.

Astfel parcérile se pot distribui exclusiv pe 2 nivele (respectiv S+D sau D+P), topografia terenului
permitand mai multe variante subterane, sau 24 de locuri in incinta la nivelul solului, restul fiind
asigurate pe o parcela la o distanta de maxim 150m.

Daca blocul de locuit va fi mai mare de 150mp construiti si va avea Rh=S+D+P+4 va fi nevoie de
un adapost ALA de aprox. 100mp (calculati la numérul de unitati locative de mai sus).

Pe langa locuri de parcare, pe teren vor fi necesare amenajate si spatii verzi cu o suprafata de
2mplcap de locuitor, calculati la unitatile locative, vor fi 172 mp (conf. Regulamentul General de

Urbanism, anexa nr.6).

Accesul carosabil catre parcare se poate face numai prin strada Antenei. Tinand cont de panta
terenului dinspre str. Antenei (aprox 26%) vor fi necesare lucrari de sistematizare a terenului pentru

a crea o panta de max 18%.
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*Sectiune ilustrativa longitudinala prin teren pentru o propunere de mobilare cu Rh=D+P+4+5retras.

IV.  INDICATORI PROPUSI

Bilant teritoral pentru terenul reglementat , ce a generat PUZ

Existent cf PUG Existent ¢f PUZ Max. Propus prin PUZ
Destinatia/ Indicatorl aprobat aprobat cu HCL 67
| din28.08.2008 St
S m [ % | me % m? h__
P- Zona de parcuri, complexe sportive, recreere, turism si 1115 100 - - -
perdele de protectie
Locuinte colective - 1115 100 1115 100%
pOT T T W% | Max6o%
cuT - Max, 2,06 Max. 3,8
Regim de inallime p Min. P+3 - max. P+10 Max. S+D+P+5E
i'nauimaa maxima = B | ng__EEn‘n—
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“TOTAL teren ce a general PUZ

| Suprafata construita o ) R | 223 20% 669 60%

 Spaii verzi amenajate - - . - 278,75 25%

Circulatii i parcari ' ' : « | =~ : 167,25 15%
1115 | 100 115 100 15 | 100

Inidicatorii din tabel sunt indicatori urbanistici ce exprima valorile maxime pana la care se poate
construi.

Indici urbanistici
Conform P.U.G. zona studiata se afld in intravilanul municipiului Tulcea.

Regim juridic
Terenul pe care urmeaza a se realiza investitia (zona ce a generat PU.Z.) este domeniu public,
conform CF 34860.
Regim economic
Folosinta actuald a terenului este de teren liber de constructii,
Conf. PUG mun. Tulcea:
UTR 16; (P) - zona verde, parcuri, complexe sportive, recreere, turism
(CCr1) - cai de comunicatie rutiere,
Conf. PU.Z. ,ansamblu rezidential" aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008:
Locuinte colective P+3 - P+10

_____Reqim tehnic: e ot

INIDICI URBANISTICI EXISTENT pe teren PROPUS prin PUZ

o 1. - | B0%

Supratatadeteren | 1115m? 1115m?

‘Suprafata construitd 0 669m?

Suprafata desfasurata . U 3345m?

Cut === . 38ADC/m?teren
Hmax - S+D+P+5E

V. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI / OPERATIUNI PROPUSE IN ZONA

Prevederi ale PUG-ului in vigoare

Conform P.U.G. al mun. Tulcea aprobat prin H.C.L. nr.29/ 27.05.1996, zona studiata se afla in intravilanul
municipiului Tulcea in:

» UTR16:

% (P) - zona verde, parcuri, complexe sportive, recreere, turism (conf. C.U. nr, 788 din 29.08.2019)
Toate subzonele functionale din zona (P) se afla in interdictie temporara de construire pana la

aprobarea PUZ cu regulament aferent care stabilesc:
- Tipurile de plantati specifice fiecarui amplasament; starea acestora si
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recomandarile necesare pentru conservarea si revitalizarea celor existente;

- Tipurile de plantatii de completare si sursele de obtinere a acestora;

- Etapizarea relizarii spatiilor plantate si lucrérile de intretinere propuse;

- Lucrérile de constructii pentru functiunile complementare admise si etapizarea
realizérii acestora in corelare cu lucrarile de spatii verzi;

- Recomandéri pentru activitatea de productie dendro-floricola ca implicatie a
prevederilor din PUZ;

£+ (CCr1) - cai de comunicatie rutiere (conf. C.LU. nr. 788 din 29.08.2019).

Trebuie mentionat faptul c& includerea terenului in categoria de zone pentru parcuri si spatii verzi in
cadrul PUG mun. Tulcea s-a facut avand in vedere la acea data, 1995, avand in vedere necesitatile de
dezvoltare ale localitatii pentru o perdioada de maxim 10 ani. Fara a se estima o dezvoltare urbana
puternica, precum si schimbarea oportunitétilor si nevoilor populatiei, terenul a ramas neamenajat din
cauza restrictilor impuse de PUG cét si din cauza conditiilor geologice dificile si a lipsei investitiilor
asupra dotarilor zonei,

Planul urbanistic zonal pentru terenul ce a generat PUZ va schimba funcliunea (P) existenta in PUG in
functiune de locuinte colective, complementare cu functiunea de spalii verzi.

Prevederi ale P.U.Z. ,ansamblu rezidential” aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008

Conform P.U.Z. ,ansamblu rezidential" aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008 zona studiata a fost
reglementatad pentru un ansamblu rezindential compus din locuinte colective cu regim de inaltime de
min. P+3 ~ max, P+10. Din ratiuni tehnico-economice propunerile din cadrul acestui PUZ nu au fost
execulate in teren pana astdzi, reglementérile sale insé sunt incé in vigoare pentru terenul studiat prin
respectivul PUZ.

Planul urbanistic zonal pentru terenul ce a generat prezentul PUZ nu va schimba functiunea de locuinte
colective existentd in P.U.Z. ,ansamblu rezidential" aprobat prin H.C.L. nr.57/ 28.08.2008, ci o va prelua
si 0 va detalia acolo unde este necesar pentru investifia propusa: - locuinte pentru tineri destinate
inchirierii prin programul ANL pentru MApN,

VI, PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LANIVELUL U.TR.

Reglementarea functionala a terenului studiat va crea la nivelul unitatii teritoriale de referinta un
impact economic si social pozitiv prin dezvoltarea de noi locuinte de calitate superioara.

Aceste locuinte de tip ANL vor fi destinate tinerilor din cadrul MApN pentru a fi inchiriate.

Investilia este oportuna intrucat:

e vacontribuila o mai buna valorificare a potentialului natural prin creare de spalii verzi si
plantate publice, locuri de joaca pentru copii elc;

e vacontribui la dezvoltarea zonelor rezidentiale, a tesutului urban, prin restructurarea zonelor
destructurate;
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Prin propagarea efectelor pozitive ale proiectului (echipare cu utilitati si realizare de strazi
astfaltate) se vor genera noi surse de finanfare pentru dezvoltarea altor proiecte de investitie din

imediata vecinatate.

CATEGORIILE DE CONSTURI CE VOR FlI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI Sl
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Costurile ce vor cadea in sarcina beneficiarului constau in racordarea |a utilitatile existente in zona
si modernizarea acceselor si aleilor pietonale pentru investitia propusa.

Realizarea echipamentelor tehnico-edilitare se vor face in functie de proiectele special realizate de
catre investitor si aprobate conform legislatiei in vigoare.

- intocmit,
‘Riscol Mihail Cristian
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PLAN URBANISTIC ZONAL

“STATIE ITP, LINIE TAHOGRAFE AUTO, PARCARE AUTO, RAMPA PENTRU
MONTAT TAHOGRAFE, SPALATORIE AUTO SELF SERVICE, SPATIU COMERCIAL,
BLOC LOCUINTE”

JUD. TULCEA, MUN. TULCEA, STR. BRETEAUA BARAJULUI, NR. 2
Nr.cad. 2282, nr.cf. 32100

MEMORIU EXPLICATIV PENTRU
EMITEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea proiectului: PUZ = STATIE ITP, LINIE TAHOGRAFE AUTO,
PARCARE AUTO, RAMPA PENTRU MONTAT TAHOGRAFE,
SPALATORIE AUTO SELF SERVICE, SPATIU COMERCIAL, BLOC
LOCUINTE

e Amplasament: Judetul Tulcea, Mun. Tulcea, str. Bretaua Barajului, nr. 2,
nr.cad. 2282, nr.cf. 32100

e Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL S1 REGULAMENT LOCAL
DE URBANISM

e Beneficiar: SC CONVENABIL SRL

e Proiectant: S.C. SAMUEL PREST LINEA. SRL - TULCEA, |[: \
arh. LUMINITA ARHIRE " LINE]
Certificat de RUR pentru elaborarea de proiecte de ui J__Emi?-;fu ) {
amenajarea teritoriului, categoriile D si E 9 ‘

s Nr. Proiect / data elaborarii: 64/ 2019
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1.2. OBIECTUL PUZ

Planul Urbanistic Zonal are ca obiect analiza unui teren din intravilanul municipiului
Tuleea, cu o suprafata de 5 000 mp, in vederea schimbarii functiunii din zona rezidentiala in
zona pentru institutii publice si servicii de interes general, constructii pentru alte prestari
servicii si zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10 m), exclusiv
rezidentiala (locuinte si funcitiuni complementare), respectiv construirea unei statii itp, linie de
tahografe auto cu zona de montare a acestora, parcare auto, spalatorie auto self service, spatiu
comercial si bloc de locuinte. De asemenea se va impune o zona de cai de comunicatie si
circulatiile aferente.

Terenul are o suprafata de 5 000 mp si este situat in Municipiul Tuleea. Lotul a fost
dobandit de beneficiarul S¢ Convenabil Srl — Adm, Mauna Gigi prin contract de vanzare —
cumparare nr. 1022 din 09.08.2019, de la sotii Mihai Petra si Mihai Niculai.

Zona studiatd are urmdtoarele vecinatagi:

e lanord - teren proprietate particulara ( Galca Ana, State Eugen, Moraru Liliana);

e laest— teren din domeniul public de interes local, strada Breteaua Barajului;

¢ la sud — teren proprietate particulara ( Georgescu Constantin, Sc Coral Srl si Enache
Samuel);

* |a vest - teren proprietate particulara ( ADS).

1.3.  INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiata se afla in intravilanul Mun. Tulcea, judetul Tulcea, cu acces la strada
Breteaua Barajului care face legatura intre amplasament cu strada Barajului si strada Babadag
( cele mai importante artere din zona). In ceea ce priveste relationarea zonei studiate cu
localitatea, aceasta beneficiaza si de posibilitati de cooperare in domeniul edilitar ( racordarea
la alimentarea cu apa, canalizare si energie electrica ) si de acces la institutii de interes public
si servicii existente. Potrivit reglementarilor din PUG-ul aprobat, terenul se afla in zona
rezidentiala.

1.4,  CIRCULATIA

Circulatia principala se afla pe Strada Barajului si pe Strada Babadag, care sunt drumuri
modernizate (asfaltate), cu patru benzi de circulatie fiecare. Din strada Barajului se face accesul
catre lotul studiat pe strada Breteaua Barajului in stare functionala foarte buna, recent
modernizat.
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1.5. PARCAJE

Autorizarea executarii constructiilor, care prin destinatie necesita spatii de parcare, se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Necesarul de parcare va fi dimensionat conform recomandarilor normativelor P132/93
si H.G. 525/1996. Anexa nr. 5 si HCL 201 din 28.09.2017.

5.11 - Construciii de locuinte
5.11.1 - Pentru construc(ii de locuinfe, in functie de indicele de motorizare a localitdayii, vor fi
prevdzute locuri de parcare dupd cum wrmeazd:

s cate un loc de parcare la 1 - 5 locuinfe unifamiliale cu lot propriu;

s cdte un loc de parcare la 1 - 3 apartamente pentru locuinfe semicolective cu acces
propriu gi lot folosit In comun;

» ¢dte un loc de parcare la 2 - 10 apartamente in locuinfe colective cu acces si lol in
comin,
5.11.2 - Din totalul locurilor de parcare pentru locuingele individuale vor fi prevazute garaje
in procent de 60 - 100%.

5.3 - Constructii comerciale
5.3.1 - Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienfi, dupa
cum wrmeaza:

s un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitdfi de
pand la 400 m2 ;

= un loc de parcare la 100 m2 suprafaja desfasuratd a constructiei pentru unitdfi de
400 - 600 m2 ;

» un loc de parcare la 50 m2 suprafatd desfasuratd a constructiei pentru complexuri

comerciale de 600 - 2.000 m2 ;

« un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m2 .
5.3.2 - Pentru restauranie va fi prevazui cate un loc de parcare la 5 - 10 locuri la masa. 5.3.3
- La acestea se vor adduga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi
amplasate independent de parcajele clientilor.

1.6. OCUPAREA TERENULUI

Amplasamentul se afla in categoria zona rezidentiala , in intravilanul municipiului
Tuleea, in UTR, 30 - si are functiunea de LM — Zona rezidentiala ( locuinte cu functiuni
complementare) si LI~ Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri.

Se doreste trecerea ampasamentului in categoria de zona de prestari servicii si zona
rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri, respectiv cu functiunea de Llul — Subzona
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exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) si ISps — Zona pentru institutii
publice si servicii de interes general, pentru alte prestari servicii.

In zona de nord-este in apropierea amplasamentului se regaseste intersectia strazii
Barajului cu strada Babadag.

Referitor striet la terenul analizat, acesta este neamenajat &i prezinta un teren liber de
constructii.

1.7.  ECHIPAREA EDILITARA

La nivel de infrastructura retelele tehnico-edilitare : curent exista pe strada Barajului,
iar racordarea se face prin intermediul unei ramificatii Enel la linia de inalta tensiune,
Alimentarea cu apa se va face prin racordarea la reteauva existenta a localitatii, Evacuarea apelor
uzate se va face prin intermediul racordarii la reteaua existenta a localitatii, existenta in
apropriere.

Incalzirea spatiilor se va face in regie proprie.

2. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

2.1. PREVEDERILE P.U.G.

Obiectul acestui Plan Urbanistic Zonal este de a analiza si a studia posibilitatile de a
construi o statie ITP, linie tahografe auto, parcare auto, rampa pentru montat tahografe,
spalatorie auto self service, spatiu comercial, bloc de locuinte.

Terenul se afla in prezent in UTR 30, zona LM - Zona rezidentiala (locuinte si functiuni
complementare) si LI — Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri.

Se propune conform PUZ zona L1 ~ zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3
niveluri, subzona exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare) si zona IS — zona
pentru institutii publice si servicii de interes general, subzona [Sps - constructii pentru alte
prestari servicii,

2.2. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul in zona studiata se face din strada Breteaua Barajului, un drum in stare foarte
buna de functionare, care nu necesita modernizare. Drumul principal situat in zona este strada
Barajului care este si centura Municipiului Tulcea si leaga Municipiul Tulcea de toate
localitatile din jurul Municipiului.
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2.3. REGIMUL DE INALTIME

Constructiile in zona de ISps vor avea o inaltimea maxima propusa:
= P, Pinalt, P+1
= H maxim= 10 m

Constructiile in zona de Llul vor avea o inaltimea maxima propusa;
= S+D+P+7E
= H maxim=30m

24. PERMISIVITATI

In zona destinata locuintelor cu mai mult de 3 nivele si functiunilor complementare de
prestari servicii se vor realiza numai acele lucrari care permit amenajarea spatiului studiat.

2.5. REGULI GENERALE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A
CONSTRUCTILOR PROPUSE

In prezent, amplasamentul este incadrat in zona rezidentiala si se doreste incadrarea sa
in zona pentru institutii publice si servicii de interes general, subzona ISps — constructii pentru
alte prestari servicii si in zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 nivele.

Se admite in afara edificabilului, construire de anexe, cabine de poarta si garaje cu
respectarea codului eivil , care nu intra la caleulul de P.O.T.,

Imprejmuiri transparente sau pling, decorate sau gard viu, nu mai inalte de 2,50 m,
Pentru ambele categorii aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiilor.

Regimul maxim de inaltime propus pentru fiecare constructie care apartine zonei 1Sps
este de P, Pinalt, P+1 (pana la 10m) si constructia care apartine zonei LIul are ca regim maxim
de inaltime S+D+P+7E (pana la 30 m).

Raportul_plin-gol va fi unul echilibrat potrivit halelor si a blocurilor de locuinte

moderne,
Nu se depaseste raportul de 50% sticla din suprafata fatadelor, evitandu-se astfel
transparenta excesiva.
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Se solicita ca imobilele sa fie alcatuite din materiale durabile, cu finisaje caracteristice
cladirilor modemne.

2.6.

INDICI URBANISTICI

Suprafata terenului studiat este de 5 000 mp. Suprafata propusa pentru constructii va fi
de 2 500 mp, terenuri pentru circulatii carosabile, pietonale, platforme betonate 1 500 mp si |
000 mp raman spatii verzi amenajate.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul public si proprietatea privata, Se
obliga retragerea de la aliniament sa fie de minim 24.00 m. In plansa A2, s-a marcat aceasta

limita.

2.7,

RETRAGERI IN INTERIORUL PARCELEI

Autorizarea executarii constructiilor este permis numai daca se respecta urmatoarele:

2.8,

In partea de nord a amplasementului se obliga o retragere de 6.00 m de la limita
amplasamentului, conform plansa A2;
In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de 2,00 m de la limita
amplasamentului, conform plansa A2;
In partea de sud a amplasamentului se obliga o retragere de 0.00 m de la limita
amplasamentului, conform plansa A2;
In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 24.00 m de la limita
amplasamentului, conform plansa A2.

ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE DE INTERES GENERAL SI
ZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3
NIVELURI ( PESTE 10 METRI)

P.O.T. maxim propus = 50%
C.U.T. maxim propus = 1.20

® Regim maxim de inaltime zona ISps = P, Pinalt, P+1
®  Regim maxim de inaltime zona Llul = S+D+P+7

Hmax ISps = 10.00 m
Hmax LIul =30.00 m
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2.9. BILANT TERITORIAL

Bilant teritorial propus
Nr. Zona Simbol Suprafata Procent
Crt

ZONA PENTRU INSTITUTII
PUBLICE SI SERVICII DE INTERES 1S

1 GENERAL (ISps)
SUBZONA CONSTRUCTII PENTRU ALTE
PRESTARI SERVICII

ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI
2 CcU MAI MULT DE 3 NIVELURI Ll

(PESTE 10 M) (LIul)
SUBZONA EXCLUSIV ~ REZIDENTIALA 5000 mp 100%
( LOCUINTE 51 FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE)
ZONA PENTRU CAI DE
3 COMUNICATIE SI  CIRCULATII e

AFERENTE (CCr)
SUBZONA CAl DE COMUNICATIE
RUTIERA (CCp)

SUBZONA  CAl  DE  COMUNICATIE
PIETONALA
TOTAL 5 000 mp 100%

3. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.1. ALIMENTARE CU APA

Alimentarea cu apa menajera a imobilelor propuse pe teren se va face prin racord la
conducta din strada Barajului, in urma obtinerii unui aviz.

3.2. CANALIZARE
Canalizarea obiectivului se va realiza prin legarea la reteaua existenta la strada
Barajului, din estul amplasamentului.

3.3, ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA

Energia termica se va produce in regie proprie.
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3.4. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face prin legarea la reteaua existenta aflata in
strada Barajului, aceasta actiune avand loc in urma obtinerii unui aviz din partea ENEL
Distributic Dobrogea. Alimentarca consumatorilor se face la tensiunea de 380 V, din reteaua
de joasa tensiune din zona.

3.5. ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
Alimentarea cu gaze naturale nu este disponibila in zona.

3.6. PROTECTIA MEDIULUI

Pentru amplasamentul ce a generat P.U.Z, s-au prevazut spatii verzi amenajate si de
aliniament cu rol de protectie. Suprafata plantata va fi peste 20.00% din suprafata terenului.

Deseurile vor fi transportate la groapa de gunoi a orasului, colectare in conditiile impuse
de normele sanitare, respectiv in pubele din plastic depozitate pe o platforma.

4, OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
In plansa referitoare la regimul juridie(proprietatea asupra terenurilor):

- Domeniu public de interes general;
- Domeniu privat persoane fizice si persoane juridice.

Prin lucrarea propusa nu se prevad sarcini pentru autoritatea publica locala, toate
costurile legate de schimbarea functiunii sunt in sarcina beneficiarului.
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Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
__siaviz de oportunitate

MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:

Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare
PUZ se refera la CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL, amplasata in mun. TULCEA,
EXTRAVILAN T 23 A 341, NC/CF 43685, judetul Tulcea, initiator BAZBANELA TACHE si
analizeaza posibilitatea amplasatii pe viitor a unor constructii de locuinte colective si
functiuni compafibile si complementare.

Prin documentatie se propune schimbarea de destinatie a zonei din zona TAG (zona
terenuri arabile in extravilan) in zona LM (locuire) subzona u3 (locuire, functiuni compatibile
si complementare pe maxim 25% din suprafafa desfasurata a cladirii), zona functionala nu
este prezenta in zona ca functiune.

PUZ are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura
corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism - permisiuni si restrictii
necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona studiata.

Regimul de construire, functiunile zonei, inaltimii maxime admise, coeficienful de
utilizare a terenului si reftragerile cladirilor fata de aliniament, procenful de ocupare al
terenului si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor sunt modificate
prin documentatia initiata.

Se are in vedere amenajarea accesului din strada Barajului, de asemeni se propune un
drum colector conform reglementarilor in vigoare cu un profil de 9,00m, cu ftrotuare pe
ambele sensuri, conform propunerii din parfea desenata.

Indicii urbanistici de control:

P.0.T.exist/prop = max 0,0 %/max 40,0 %

CUT. = SD./S.T. exist/prop = -/3

INALTIME MAXIMA exist/prop = -/S-D+P+8E

Hmaxim exist/prop: = -m/25,00m de la cota + 0,00

NIVELE exist/prop: = -/9 de la cota + 0,00, maxim 2 niveluri subterane
Date asupra amplasamentului :

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, EXTRAVILAN T 23 A 341, NC/CF 43685,
judetul Tulcea, si este detinut de BAZBANELA TACHE, conform contract de vanzare nr. 2034
din 03.10.2017, act aditional nr. 2203 din 31.10.2019, sentinta civila nr 3209 din 29.12.2017,
avand suprafata de 7.500,00 mp, categoria de folosinta arabil, conform acte de proprietate,
imobilul fiind neimprejmuit.
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In Planul Urbanistic General, zona este reglementata ca terenuri agricole. Imobilul se
afla in UT.R. nr.30, zona TAG, conform P.UG. aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a
Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si este definut
de inifiatorul planului conform actelor atasate la documentatie.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :

Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea
de locuire, precum si cele compatibile si complementare locuirii filnd posibile pe un procent de
maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii, fara a deranja vecinatatile.

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta:

Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind
infampinarea cererii de produse romanesfi.

Se vor mentine locuri de munca atat in perioada de implementare a proiectului cat si
in functionare:

- executant lucrari;
proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe [a bugetul local si de staf;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al
zonei, prin crearea de noi unitati comericale, prestari servicii si productie alimentara.

Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de
munca, crestrea veniturior la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei.

Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.

- Impact in fimpul exploatarii acesfora.
Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si
vibratii.

= In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi,
frebuie estimati,

- Poluarea cu apa : apele uzate menajere - pentru evitarea deversarii acestora direct
pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;

- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;

Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;

- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se
trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se refele de
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canalizare), dejectiilor solide si lichide (pentru care este prevazut un sistem de bazine
colectoare).

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce
vor cadea in sarcina autoritatii publice locale :

Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care sunt
interesati de investitia propusa.

- Costuri cu implementarea proiectului : drumuri, investitie de baza, utilitati (alimentare
cu apa, canalizare, refele electrice, iluminat de incintal, (avizare/autorizare/executie
lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).

- Costuri cu materialele de constructii,

- Costuri cu transportul, efc.

Asigurarea ufilitatilor :
Alimentarea cu apa
Din retelele publice prin extinderea retelelor prin grija initiatorului de plan,
Evacuarea apelor uzate menajere
In refelele publice prin extinderea retelelor prin grija initiatorului de plan.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice prin extinderea retelelor prin grija initiatorului de plan.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrala pe gaze
naturale.
Alimentarea cu gaze naturale
Se propune dezvolfarea refelelor de gaze nafurale.
Gospodarie comunala

- deseuri mejajere ; in zona exista platforme gospodaresti pe care sa fie posibila
depozitarea, sortarea, evacuarea deseurilor menajere rezultate din functionarea
obiectivului, precum si accesul facil al mijloacelor de transport care asigura colectarea
acestor deseuri.
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:

Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare P.U.Z se refera la
CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO, amplasata in mun. TULCEA, strada TABEREI, nr.30, judetul Tulcea, initiator S.C.
PUBLIC SAFE DRIVE S.R.L. si analizeaza posibilitatea amplasarii pe viitor & unor constructii si instalatii specifice
activitatii desfasurate in prezent in incinta detinuta.

Imabilul se afla amplasat in mun. TULCEA, mun. TULCEA, strada TABEREI nr. 30, judetul Tulcea, si este
detinut de S.C. PUBLIC SAFE DRIVE S.R.L. conform acte atasate - act notarial autentificat sub numarul 1172 din
11.07.2019, suprafata de teren este de 1.200,00 mp, conform acte de proprietate, imobilul fiind imprejmuit. Acesta este
identificat cadastral prin NC/CF 44762,

Prin documentatie se propune mentinerea functiunii existente de | - zona de unitati industriale de depozitare
si transport, Se propune reglementarea indicilor urbanistici de control maximi admisi pe lot, regimul de inaltime al
cladirilor si utilajelor.

PUZ are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii,

Prin PLZ se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism - permisiuni si restrictii necesar a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona studiata,

Regimul de construire, functiunile zonei, inaltimii maxime admise, coeficientul de utilizare a terenului si
retragerile cladirilor fata de aliniament, procentul de ocupare al terenului si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor sunt modificate prin documentatia initiata.

Indicii urbanistici de contral:

P.0.T.exist/prop = -/max 50,0 %

CLU.T.=SD./8.T. exist/prop = -/I:0

INALTIME MAXIMA exist/prop = -/S-D+P+{E

Hrmaxim exist/prop: = -m/10,00m de la cota + 0,00,

NIVELE exist/prop: = -/2 supraterane de la cota + 0,00 si maxim | subterane
Date asupra amplasamentului :

In Planul Urbanistic General, zona este destinata industriei, la fel si vecinatatile existente. Imobilul se afla in
U.TR. nr.25, zona |, conform P.L.G. aprobat prin HCL 29/1986 de aprobare a Planului Urbanistic General si HGL [3/1998
de aprobare al RLU aferent PUG si este detinut de initiatorul planului conform actelor atasat la documentatie.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :

Functiunea existenta nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea de industrie este

existenta atat pe lotul detinut, cat si pe terenurile invecinate.

Prezentarea consecintelor economice si sociale |a nivelul unitatii teritoriale de referinta:
Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in intampinarea cererii e servicii.
Se vor mentine locuri de munca atat in perioada de implementare a proiectului cat si in functionare:

executant lucrari:
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- proiectant;

- institutii avizatoare;

- sevor colecta taxe la bugetul local si de stat;
Intentia initiatorului este de a dezvalta si pune in valoare potentialul urbanistic al zonei, prin edificarea unei

constructii ce adaposteste o functiune compatibila destinatiei prevazuta de PLG.
Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de munca, crestrea
veniturior la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Modernizarea si extidnerea functiunii existente vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei,
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- |mpact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.

- Impact in timpul exploatarii acestara.

- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si vibratii.

- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi, trebuie estimati.

- Poluarea cu apa: apele uzate menajere - pentru evitarea deversarii acestora direct pe sol, sunt prevazute
retele de calalizare ;

- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;

- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;

- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se trateaza separat) si a
grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de canalizare), dejectiilor solide si lichide (pentru care
este prevazut un sistem de bazine colectoare).

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina
autoritatii publice locale ;
Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care sunt interesati de investitia
propusa.
- [osturi cu implementarea proiectului : investitie de baza, utilitati de incinta (alimentare cu apa, canaliza
retele electrice, iluminat de incinta), (avizare/autorizare/executie lucrari)
- [Costuri cu personalul (in functionare),
- [iosturi cu materialele de constructii.
- [osturi cu transportul, etc.
Alimentarea cu apa
Din retelele existente din zona.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele publice din zona.
Evacuarea apelor uzate tehnologice
In retelele publice din zona - in interiorul incintei vor fi prevazute sisteme de preepurare (bazin decantor si
separator de produse petroliere).
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice conform racord existent,
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Telecomunicatii

Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.

Alimentare cu caldura

Nu este necesar.

Alimentarea cu gaze naturale

Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale.

Gospodarie comunala
o deseuri mejajere : conform autorizatie de mediu in vigoare.
o deseuri industriale : conform autorizatie de mediu in vigoare.

S.C. OPTIM PROIECT S.R.L.
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