PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULTI

ORDINEADE ZI A SEDINTEI C.T.A.T.U. DIN 19.012021

1. PU.Z. “SCHIMBARE DESTINATIE PARTER DIN LDCUINIA i SALA DE MESE
PENTRU PARASTASE"

Adresd strada Eternitétn, nr 38D, numér cadastral 32347, judet TULCEA

Beneficiar: STAMN MAETAT

Protectant: ARH. TEODOEESCT STMOMNA — SOCIETATEA ARHATTS SE.L.

2. PU.Z. - “DESFIINTARE CORP C1 8I CONSTRUIRE BOXA SPALATORIE AUTO CU
FISE”

Adres& strada Orizontulul, nr 211]?3, mundr cadastral 44957, judet TULCEA

Beneficiar TIMURLEA ROMICA ST JIPA Iud]I-L-‘i'-iI CEISTIAM

Proiectant: ARH MIHNEA EL-'-‘LSIULE MARCT —PIRVULESCTT ADRIANA VICEICA — BIROT
INDIVIDTUAL DE ARHITECTUERA

3. PU.D. “TRANSFORMARE DIN SPATIU COMERCIAL Iy} SPATIU DE LOCUIT
(SCHIMBARE DESTINATIE)”
Adresd strada Prislav, nr. 1714, numér cadastral 38933-C1-T2, udet TULZCEA
Beneficiar: BELCIU CEISTIMEL
Protectant: ARH. VIZIREAWNT COSWMIN-TUDOE — SOCIETATEA COMSTULT TEHMNICAL
CONTENT S.E.L.

4. PUZ. - “EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LDCUINIA 1 EXISTENTA IN
VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE, SPATIH COMERCIALE SI
ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN"

Adres& strada Babadag, nr 112, mumér cadastral 39563, judet TULCEA

Beneficiar: MMABRINOV GABERIEL-TECODOSIE

Protectant: ARH. VIZIREANT COSKWIN-TUDOE — SOCIETATEA OFTTM PRCOIECT S.E.L.

5.PUZ "CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE"
Adresgintravilanul muni cipiului Tuleea, strada Mahmudiei, nr. 160, numir cadastral
37477, judet TULCEA

Benefician: STIRBU DUMITRU s1 STIRBU VIORICA
Protectant: ARH ARHIEE LUMINITA - 5.C SAMUEL PREST LINEA S EL.

6. PUZ "EXTINDERE SI MODERNIZARE SEDIU FIRMA SI MAGAZIN P+1”
Adresiintravilanul municipiulu Tuleea, strada Viticulturii, nr. 2, numir cadastral
45394, judet TULCEA

Beneficiari: SOCIETATEA TERRA CLEAN SERVICE S.E.L.
Protectant: ARH ARHIEE LUMINITA - 5.C SAMUEL PREST LINEA S EL.

7. PUZ "CONSOLIDARE, REABILITARE, AMENAJARE SI
SUPRAiNﬂLIARE CORPURI C1 SI C2”
Adresiintravilanul municipiului Tulcea, strada Frumoasi, nr. 8, numir cadastral

8407, judet TULCEA o
Beneficiari: PAR CHETUL DE PE LANGA TRIBUNALUL TULCEA
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PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULTI

Protectant: ARH ARHIRE LUMINITA - 5C CROMTEAFIC S EL.

8. PUZ "CONSTRUIRE LOCUINTA P+E, FOISOR SI IMPREJMUIRE
FRONT STRADAL”

Adresiintravilanul municipiului Tulcea, strada Voronetului, nr. 21, numdr cadastral
35759, judet TULCEA

Beneficiari: VASILIEV ADINA-GABRIELA
Proiectant: ARH DIDA MIRELA - 3.C MISCOLISE L
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL
““Schimbare destinatie parter din locuinta
in sala de mese pt.parastase.”
Tulcea, str.Eternitatii nr.36D.

.DISPOZITII GENERALE

1.Rolul Regulamentului Local de Urbanism.

Prin definitie,Planul Urbanistic Zonal,stabileste reglementari
specifice pentru o zona din localitate ,urbana sau rurala ,pe baza carora
se poate desfasura activitatea de construire intr-un teritoriu dat,precum si
zonificarea functionala si indicii urbanistici de baza(grad de ocupare a
terenului,regim de inaltime,regim de aliniere).

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

Prin regulamentul mentionat s-a urmarit incurajarea
dezvoltarii zonei din punct de vedere al construirii sau amenajarii de
spatii destinate prestarilor de servicii mai ales in domeniul serviciilor
funerare, spatii nepoluante ,compatibile cu locuirea;spatii destinate
locuirii ; amenajarea circulatiilor pietonale si carosabile ,dezvoltarea pe
parcela a unor spatii verzi,contribuind la punerea in valoare a zonei,
(zona aflata in imediata vecinatate a cimitirului vechi)precum si
determinarea indicatorilor urbanistici adecvati zonei.

2.Baza legala a elaborarii.

Reglementarile legale care stau la baza elaborarii PUZ sunt:
Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea,aprobat de catre
Consiliul Local prin HCL nr.29/27.05.1996 si faza RLU aprobata prin HCL
nr.19/25/02/1999.

Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor
(republicata).

Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul.

Normativul P118/1-2016 privind protectia impotriva
incendiilor.

Baza de intocmire a RLU o constituie prevederile PUG.
aprobat prin HCL nr.29/27.05.1996 ;HCL nr.19/25.02.1999 si HCL
nr.129/2011,conf.careia utilizarile premise sunt activitatile functiunilor
complementare care sustin si potenteaza functiunea principala.



Pentru toate tipurile de subzone functionale realzarea
lucrarilor de constructii se poate face numai pe baza de PUZ cu
regulamentul aferent conf.legii.

3.Domeniul de aplicare.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare
specifica detaliata pentru o zona din localitate si asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului
Urbanistic General al localitatii.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele ,actiunile prioritatile,
reglementarile de urbanism — permisiuni si restrictii — necesar afi
aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona
studiata.

Prezenta documentatie are in vedere asigurarea de
reglementari urbanistice specifice, necesare crearii conditiilor optime
pentru desfasurarea unei noi activitati de prestari servicii-sala de mese
pt.parastase,pe langa cea existenta de locuire.

II.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR.

4. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si
protejarea patrimoniului natural si construit:

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii in

UTR 17,zona P-zona verde ,parcuri,complexe sponive.

Conform analizei situatiei existente anexata la prezenta
documentatie,rezulta ca amplasamentul se afla in zona cu categoria de
folosinta “curti constructii ” intr-o zona masiv construita — locuinte
individuale functiuni compatibile cu locuirea si similare cu functiunea
propusa in PUZ. Noua functiune nu aduce disfunctionalitati zonei ,cu
conditia incadrarii in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functiunii si nu depreciaza aspectul
general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor ,care prin conformare ,
volumetrie si aspect exterior ,intra in contradictie cu aspectul general al
zonei si depreciaza valorile generale acceptate ale urbanismului si
arhitecturii,este interzisa.

Este obligatorie asigurarea compatibilitatii dintre functiunile
propuse pe amplasament.

Este strict interzis ca pe viitor sa se amplaseze functiuni
poluante.

5.Requli cu privire la siguranta constructiilor si la
apararea interesului public.
Orice schimbare de destinatie se va face prin PUZ.



Interventiile la constructiile existente se vor face in baza unei
expenize tehnice, intocmite de un expert tehnic atestat.

D.T.A.C. vor fi verificate de verificatori atestati ML P.A.T.
potrivit legii .

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

Se vor respoecta 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.

Se varealza mediatizarea atat in faza de plan cat si
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 in legislatia in vigoare prin grija beneficiarului cu concursul
proiectantului si a autoritatii publice locale.

Autorizarea lucrarilor de utilitate publica se va face in baza
documentatiilor de investitii aprobate.

Pentru D.T.A.C.se va include si avizul de mediu.

6.Reqguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si
proprietatea reglementata.in cazul nostru constructia este existenta si
retrasa cu 2,20 m fata de limita dinspre strada,conf.planselor desenate.

Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa
amplasarea cladirilor conf.plansei de Reglem entari urbanistice.ln cazul
de fata cladirea fiind existenta edificabilul ramane cel existent.

Inaltimea maxima a constructiilor masurata de la nivelul
trotuarului de garda nu va depasi 10,00m.

Arhitectura cladirii reflecta functiunea si este in concordanta
cu liniile arhitecturii contemporane,integrandu-se in contextul zonei.

Procentul de ocupare al terenului este de 44,0% iar
coeficientul de utilizare de 0,88.

{.Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

Toate constructiile trebuie sa aiba acces la drumul public ,
direct sau prin caile de acces detinute prin acte de proprietate precum si
un loc de parcare in interiorul proprietatii.

In cazul in care functiunea propusa are nevoie de un numar
minim de locuri de parcare si suprafata terenului nu permite acest lucru
se va opta pt. alte modalitati de rezolvare care sa ofere conditii pt.buna
desfasurare a activitatii dorite.



8.Requli cu privire la echiparea edilitara.

Autorizarea executarii constructiilor se permite doar daca
exista posibiltatea racordarii consumatorilor la retelele de apa,.canalizare
si energie electrica.

Dotarile si echiparile ediltare trebuie sa fie de calitate si
dimensionate corespunzator.

9. Reqguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si
imprejmuiri.

Se recomanda ca spatiul verde existent in interiorul
proprietatii sa fie suplimentat pana la 24,31% din suprafata terenului ,prin
amplasarea de jardiniére asezate pe treptele de acces.

lll. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII
MEDIULUI S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI
CONSTRUIT.

Se va pastra integritatea fondului construit existent. Se
interzic extinderile de orice fel.

V. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI
APARAREA INTERESULUI PUBLIC.

Constructiile sau interventiile la constructiile existente se fac
in baza unui proiect avizat sau in baza unei expertize tehnice facute de
un expent tehnic atestat.Proiectul va fi verificat si insusit de expert.

In proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii
10/1995 revizuita si ale Normativului P100-1/2016.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice sau
poluante ,nu se vor amplasa in aceste zone.

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR Sl SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE.

Functiunea actuala a zonei este de locuire si functiuni
complementare:dotari administrative,mici birouri si spatii prestari

serviciiimai ales cele destinate serviciilor funerare.),anexe tehnice.
Functiunile interzise sunt cele ce produc disconfort locuirii prin
poluare fonica ,noxe,etc.
Volumetria si plastica exterioara vor respecta specificul arhitecturii
din domeniul locuirii,imbogatind aspectul general prin forma si prin
materialele folosite.

Intocmit:
Arh.Teodorescu Matilda-Simona.



Beneficiar:

5.C. ARHAUS SR.L. FR.NR.

NR. J36 179/2006 STAN MARIAN 32020
Administrator Jteh Mariena Teodorescu Scara | Wm””iﬁ“;jmf[rf:;ﬁtij“:t:ﬁpzﬁﬁig parastash  Faza
Sefproiect  |ah Simena Teodoreseu B0 L Esenitaii, or. 36D, oras Tuess, Jod. Tuess PUZ
Proiectat  |arh. Simona Teodoreseu Data | Titlul plansei: PLNr.
Desenat  |arh Simona Teodoresey 22020 | PLAN DE INCADRARE IN ZONA L0
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PROIECTANT: PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
Birou individual de arhitectura

C.1.F.33245821

PROIECT: Desfintare corp C1 gi construire boxd
spalatorie auto cu fise

ADRESA: =tr. Qrizontului, nr. 2118, nr. cad. 44947,
municipiul Tulcea, jud. Tulcea

BENEFICIAR: Tirmutlea Rormica, Jipa Mihai Cristian

FAZA: intocmire P.LLZ,

PLAN URBANISTIC ZONAL
S| REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

INTOCMIRE P.U.Z.

DESFIINTARE CORP C1 S| CONSTRUIRE BOXA
SPALATORIE AUTO CU FISE

str. Orizontului, nr. 221B. nr. cadastral 44997

Municipiul Tulcea. judetul Tulcea

BENEFICIAR: TIMURLEA ROMICA, JIPA MIHAI CRISTIAN
PROIECTANT: ARH. PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
NR. PROIECT: 10/ 2020

DATA ELABORARII: iunie - iulie 2020

BIA PIRVULESCU ADRIANA VIORICA

1 $oseaua Mihai Bravu, nr.301
t: 0720.711.706 // e: adarcada@yahoo.com



BORDEROU

PIESE SCRISE
VOLUMUL I. MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Scopul lucrarii
1.3. 5urse de documentare

2. 5TADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

2.2. Incadrarea in localitate

2.3. Elemente ale cadrului natural
2.4. Circulatia

2.5. Dcuparea terenurilar

2.6. Echiparea edilitara

2.7. Probleme de mediu

2.8. Optiuni ale populatiei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA,

3.1. Cancluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale P.U.G.
3.3. Walorificarea cadrului natural
3.4. Modemizarea circulatiei
3.5. Zonificare functionala- reglern entard, bilant tertorial, indici urianistic
3.6. Dezvaoltarea echiparii edilitare
3.7. Protectia mediului
3.7. Obiective de utilitate publica

4. COMCLUZI- MASURI IN CONTINUARE

VOLUMUL IIl. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
CAPITOLUL 1. DISFOZITI GENERALE
Rolul Reglermentarilor Locale de Urbanism

1.1.
1.2. Baza legalad a elaborarii
1.3. Domeniul de aplicare

CAPITOLUL 2. FEGUU DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUFPARE A TERENURILOR
BIA PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
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2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

2.2. Requli cu privire 1a siguranta constructiilar sila apararea interesului public

2.3. Reqguli de amplasare si retrageri minime ohligatorii

2.4. Reguli cu privire 1a asigurarea acceselor obligatorii

2.5. Reqguli cu privire |a echiparea edilitara

2 6. Requli cu privire 1a forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

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

2.8. Reguli cu privire 1a amplasarea fatd de obiectivele cu destinatie speciald.

CAPITOLUL 3. ZOMIFICAREA FURMN CTIDNAL;E\

CAPITOLUL 4. PREYEDERI L& MIWELUL LU NITE‘\TILDR S5l sUBU NITE‘\TILDR
FUNCTIONALE

PIESE DESENATE

Plansa UO1 - Plan de incadrare in localitate

Plansa UO2 — Plan de incadrare in PUG Tulcea

Plansa UO3 - Analiza situafia existenta

Plansa U04 - Analiza situatie juridica terenuri

Plansa UO5 - Fropunere reglementdri urbanistice

Plansa U06 — Fropunere reglem entari echipare edilitara
Plansa UO07 — Plan de mohilitate si stabiline profile stradale

Plansa U08 — llustrare de tema — plan de situatie

BIA PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
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VOLUMUL |. MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNDASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii:
[ntocmire P.U Z. — Construire spalatorie auto ecologica
Beneficiar:
TIMURLEA ROMICA, JIPA MIHAI CRISTIAN
Elaborator:
Birou individual de arhitecturd — Arh. Pirvulescu Adriana Viorica
Amplasament:
str. Orizontului, nr. 211B, oras Tulcea, jud. Tulcea
Data elaborarii:
lunie - iulie 2020

1.2. OBIECTUL P.U.Z.-ului

Tema de projiectare supusa studiului propune realizarea unei compoziti arhitecturale
coerente din punct de vedere urbanistic i configurarea unei estetici a ansamblului
compozitional relevanta pentru zona studiata care 53 adaposteasca functiunea de spalatorie
auto cu fise.

Chiectul P.UZ -ului se constituie Thtr-un studiu ce consta Tn analiza situatiei existente,
a potentialului urbanistic de dezvoltare a zonei s5i a propunerilor de organizare functionala,
volumetrica si tehnica a zonei, urmarindu-se totodata reglementarea amplansamentului.

Proiectul are ca scop realizarea de investitii in infrastructura de servicii prin construirea
e boxe de spalatoni auto, cu fise, ce functioneaza in regim self-service 5i care nu necesita
personal de functionare.

Primaria Municipiului Tulcea, prin Certificatul de Urbanism nr. 224 din data
16.03.2020, a cerut elaborarea unui P.U.Z., confarm P.U .G si B U L. al muniicipiului
Tulcea aprobate prin H.C L. nr. 28/27.05.1988 H.C L. nr. 19/25.02.1989 siH.C L. nr.
125/2011, ce stipuleaza ca orice functiune din zona | se amplaseaza pe baza de
docurnentatie de urbanism PUZ.

Docurnentatia intocmitd include prevederi privind amplasamentul constructiilor pe

parceld, indicii de construibilitate, regirmul de Tnaltime, organizarea zonelor verzi, precum
5i organizarea suprafetelor pe parcela.

BIA PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
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Prevederile din acest Plan Urbanistic Zonal vor fi preluate in cadrul regulamentului
aferent Planului Urbanistic General al municipiului Tulcea si vor deveni, odata cu
aprobarea lor, acte de autoritate pentru administratia locala.

Ca fazd premergatoare proiectului de investitie, P.U.Z.-ul, prin propunerile prez entate,
va constitui documentatia de urbanism ce va sta la baza intocmirii D.T.A.C. {extras din P.Th.),
care va prelua elementele din reglem entarile aprobate.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Anterior ntocririi prezentului P.U.Z. in zona au mai fost consultate urmatoarele
documentatii de urbanism:

. Certificatul de urbanism eliberat de Primaria Municipiului Tulcea
FP.LU.G. aras Tulcea

Strategia de dezwoltare a Municipiului Tulcea, 2014-2020
atrategia de dezwvoltare a Municipiului Tulcea, 2016-2030
Raportul national al starii de sanatate a populatiei - 2017

. Eaza topografica giidentificare cadastrala
. Legea 50,1921 - Privind Autorizarea Lucrarilor de Constructii;
" Legea 350/2001 - Privind Armenajarea Tertoriului 5t U rbanismului.

= Ghid privind Metodologia de elaborare a Continutului - Cadru P.U 2., G - 010 -
2000 aprobat prin Ordin M LPAT. nr. 176/M16.08 2000,
. H.G. 525/1996 - pentru Aprobarea Regulamentului General de Urbanism

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
21 BEVOLUTIA ZOMNE

runicipiul Tulcea, resedinta judefului cu acelasi nume, este situat in Regiunea
de Dezvoltare Sud - Est a Romaniei, in extremitatea nordica a Dobrogei, pe malul drept al
Dunérii, la mila 40.

Orasul cu o forma de amfiteatru este inconjurat de dealur si se deschide catre nord
spre Dunare. Situat |a jumatatea distantei dintre Ceatalul Chilia si Ceatalul Sfantul
Gheorghe Tulcea se afla |a o distanta de 267 km de Bucuresti 5i 125 km de Constanta,
(pe sosea) sau 71,3 km de Marea Neagra (pe cale fluvio-maritima).

Intins pe sapte coling, cu o suprafatd totald de 19.994,7ha, municipiul Tulcea are
urmatoarele vecindtati:

- Nord — camuna Ceatalchioi

- Nord-Est — comuna Pardina

- |a Est — comunele Maliuc 5i Mufaru
- Sud-Est — comuna Valea Nucarilor
- Sud - comuna Mihail Kogalniceanu
- %E3t — comuna Frecatei

- la Nord — Vest — comnuna Samova

Obiectivele naturale cu un mare potential turistic din zon&, fluviul Dunarea,

Rezervatia Biosferei Delta Dunari, Lacurile Zaghen $i Ciuperca, baltile Somovei, fac din
Tulcea un aras cu o importanta deosehita la nivel national, regional si judetean.
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Terenul care a generat prezentul P U Z ., Tmpreund cu terenurile fvecinate, aflate in
proprietate privata, au preponderent functii industriale, de productie si depozitare, dar si de
locuire, fiind o zona in curs de dezvoltare.

Acestea sunt n cea mai mare parte terenuri plate sau cu pante usoare. Crientarea pe
partea de nord a strazii Orizontului sunt terenur perpendiculare pe aceasta, iar cele pe partea
de sud sunt orientate Tn lungul strazii de |a nord-est spre sud-vest.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

Amplasametul studiat are 0 suprafata totala de 686mp, cu destinatia actuala de teren
intrawilan construibil 5i se afla, conform Planului Urbanistic General al municipiului Tulcea, Tn
UTR 19, Zona | — Unitati industriale.

Zona studiata este pozitionatd in zona de sud-est a municipiului Tulcea, Tn apropiere
de Lacul Zaghen.

Vecinii proprietatii din str. Orizontului, nr. 211B sunt :

.la Nord - Est Froprietate privata - nr. cad. 351159

.la Sud -Est Froprietate privatd — nr. Cad. 39502
.la Sud - Vest Froprietate privatd — nr. Cad. 38827
.laNord - west  Str. Orizontului

Faond construit invecinat este reprezentat de constructii cu functiuni industriale sau
de depozitare si de productie, precum si de locuinte si anexe gospodaresti, constructii cu
o vechime medie si constructii noi; intreaga zona este dominata de constructi P, P+Ms
P+1, P+2, aferente fiecarei parcele.

Principala cale de acces este str. Orizontului.

Zona din imediata vecinatate aterenului studiat este compusa din terenuri virane,
acoperite de vegetatie si platforme betonate degradate si de un teren cu hale metalice de
depozitare. La nord-vest, peste strada Ocidentului, amplasamentul se fnvecineaza cu o
parcele cu cladin de locuit cladire cu functiunea de garaj auto 5i ulterior, Tncep cladirile cu
functiunea de locuinte, cea mai apropiata fiind 1a aproximativ 40m.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Municipiul Tulcea, cu o forma de amfiteatru, este hconjurat de dealuri si se
deschide catre nord spre Dunare. Ohiectivele naturale cu unmare potential turistic din
zona, fluviul Dunarea, Rezervatia Biosferei Delta Dunarii, Lacurile Zaghen si Ciuperca,
baltile Somovei, fac din Tulcea un oras cu o importanta deosebita la nivel national,
regional i judetean.

Terenul studiat are un relief lin, plat, in prezent pe intreaga suprafata a proprietatii find
platforme betonate degradate.

Pe amplasamet se afla o constructie usoara, din structurd metalica, fara inchidern
laterale pe 2 dintre laturi, cu 0 acoperire intr-0 apa din placi de azbocimetn, cu regimul de
inaltime P

Amplasamentul nu prezinta risc de inundatii sau alunecari de teren.
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Concluzii extrase din studiile geotehnice efectuate in zona:

- Din punct de vedere a adancimi de inghet, conform STAS 6054/77 limita de inghet se
gaseste 1a 0.90 —1.00 mfata de cota terenului amenajat.

- Incarcarea din zapada, conform Indicaty CR-1-1-2-2012, este de 2, 5KN/m2.

- % alorile presiunii de referinta, conform Indicativ CR-1-1-4-2012, mediati pe 10minute,
l2 10m, cu 50 de ani intervalul mediu de recurentd, este de 0,5Kpa.

- Dupd nomnatisvul 1004142013, Cod de proiectare seismica, amplasamentul se afl3
situat in Zzona caracterizata prin valori de varf ale acceleratiei terenului, pentru proiectarea
ag=0,25g. Conform aceluiasi normativ, din punct de vedere al perioadei de control (colt),
amplasamentul este caracterizat prin Te=0,7sec.

CONCLUZIE - in amplasamentul studiat se pot amplasa constructii cu regim de
inzltime P.

Pentru prezentul PUZ a mai fost necesar stabilirea urmatoarelor aspecte:

= Reambularea planurilor de situatie si intocmirea de plan topografic;
= Delimitarea clard a aliniamentelor existente;

= |dentificarea situatiei juridice a terenurilor;

» |dentificarea problemelor de echipare tehnico-edilitara.

2.4. CIRCULATIA

Calea de acces a amplasamentului este str. Orizantului. In zon3 este o retea de
drumuri ordsenesti care deservesc terenurile din jur si distribuie traficul.

Din punct de vedere al circulatiel se constatd urmatoarele disfunctionalitati:

= Starea mediocrd a drumurilor, asfalt deteriorat;

= Ingustarea trotuarelor pentru circulatia pietonald si restrictionarea acesteia de stalpii sistem ului
de iluminat cea ce determina intrarea in zona carosahila a pietonilor.

= Lipsa punctelor de trecere la nivelul zonei carosahile a pietonilor,

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Terenurile invecinate sunt conform P.U.G. Tulcea in zona de folosinta actuala de
intravilan construibil. Zona este de asemenea parte din U.T.R. 19 zona | de incinta
industriala, situate Tn afara perimetrelor de protectie.

Vecinii proprietatii din Str. Orizontului, nr. 211B sunt :

.la Nord - Est Froprietate privata - nr. cad. 351158

.la Sud -Est Froprietate privatd — nr. Cad. 39502
.la Sud - Vest Froprietate privatd — nr. Cad. 38827
.laNord - vest  Str. Orizontului

Faond construit invecinat este reprezentat de constructii cu functiuni industriale sau
de depozitare si de productie, precum si de locuinte si anexe gospodaresti, constructii cu
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o vechime medie si constructii noi; intreaga zona este dominata de constructii P, P+Ms
P+1, P+2, aferente fiecarei parcele.

Gradul de ocupare al zonei studiate diferit. Este mediu de pe partea de vest a strazii
Qrizontului, cu un fond construit caracterizat in mare parte din cl&diri rezidentale cu regimul de
inaltime P, P+1, P+1+M 5i micd pe partea de est, cea a terenului care a generat prezentul
P.U0.Z. siunde cladirle sunt destinate depozitarilor si productiei,

Dominant este cadrul neconstruit.
Mu exista riscuri naturale Tn zona studiata si in zonele vecine.

Situatia juridicd a terenurilor: proprietati private ale persoanelor fizice sau juridice,
domeniul public al municipiului — carosahilele, pietonalele si proprietati publice de interes
national - canalul cu apa ce comunica cu Lacul Zaghen.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa - Zona studiatd este echipatd cu sistem centralizat de alimentare
Cu apa. Amplasarea viitoarei constructii nu va afecta retelele ce apartin companiei de apa. Se
prevede 0 zona de protectie de minim 6m pentru conducta de apa potabila DN 160mm PEHD
ce trece pe trotuarul strazii Orizontului. Se vor respecta toate prevederile avizului de
amplasament eliberat de Aquaserv S.A. tulcea nr. 9936 din 27.08.2020

Canalizare - Existd sistem de canalizare in zona. Avaind in vedere activitatea
spalatoriei, colectarea apelor uzate se va realiza dupa trecerea acestora printr-un bazin de
separare a namolurilor si hidrocarburilor, ulterior curatarii lor fiind eliberate in racordul cu
sistermul public de canalizare. Se vor respecta toate prevederile avizului de amplasament
eliberat de Aquaserv S.A. tulcea nr. 9936 din 27.08.2020

Alimentarea cu caldura - MU este cazul.

Alimentarea cu energie electrici - In zona exista retele de alimentare cu energie
Electricd - retea aeriana de distributie a energiei electrice de joasa tensiune de |a care sunt
alimentate constructile din apropiere. S-a obiinuf avwzLi favorabil de amplasament eliberat de
e-distributie Dobrogea. nr. 319569626 din 31.07.2020

Telecomunicatii - In zona studiati existd retea de telefonie fix&, find Tn acelasi timp
prezent un semnal bun pentru retelele de telefonie mobile.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

Dupa curn arm aratat in capitolele de mai sus, pe amplasamentul studiat exista o
constructie cu regimmul de inaltime P, iar pe zonele inconjuratoare sunt construite locuinte si
dependinte gospodaresti, hale de depozitare, cladiri pentru servicii si comert, cu regime de
inaltime P, P+1, P+2, P+3. Zona este caracterizatd prin tesutul dens al loturilor pe o parte a
strazii Orizontului 5 un tesut cu terenuri mari ce au apartinut platformei industriale sifn prezent
au functiuni industriale, de depozitare sau productie pe cealatd parte.

Se recomanda asigurarea unui balans optim ntre suprafetele ocupate de constructii si
cele rezervate spatilor verzi.
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Traseele din sistemul de comunicatii ce prezintad posibile paoluar pentru zond se refer
la strada Orizontului, singura strada care deserveste zona, datorita traficului auto.

I cadrul Planului Ubanistic General al orasului Tulcea s-au studiat problemele de
mediu din cadrul localitatii, unde nu s-au semnalat probleme majore de mediu pentru zona
studiatd i zonele Tnvecinate.

Inzona nu sunt amplasate functiuni care ar putea polua factorii de mediu; apa, aer, sal.
Clima

Conditiile climatice ale regiunii i n special ale localitatii asezate pe malul Dunarii, au
determinat aici un climat bl&dnd temperat-continental cu influente sub-mediteraneene.

Totodata relieful local de depresiune si deschiderea in partea de nord catre fluviu
Dunarea, a creat conditii topo-climatice de adapost fata de climatul de nuanta continentala din
zampia Romana.

Radiatia solard este de cca 128K calimp/an, din care aproximativ 90 Kealfcmp, se
repartizeaza in sezonul cald. Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai
ridicate dintara, fiind de 10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350-500 mm.

Dehitele Dunarii sunt in medie, la Tulcea, de aproximativ 5000-6000 mc/s, minimele
fiind de 2000 mc/s, iar maximele de 15.000-16.000 mc/s.

Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 445mm, cele mai ploioase luni fiind mai
5i iunie.

Directia predominanta a vantului este dinspre nord-est si nord-vest (35,7%). Valorile
maxime apar toamna siiama, viteza medie anuala fiind cuprinsa intre 0,8 51 5,3m/s.
Concluzii

Din analiza factarilor de mediu 5i a cadrului natural rezulta ca:

zona nu este poluata;
microclimatul este foarte potrivit pentru activitatile ce se preconizeaza a se desfasura.

Prin proiectarea atentd a fiecarui ohiectiv si exploatarea la maxim a potentialului
natural, se pot crea spati reprezentative, bine racardate 1a cadrul natural existent. La acest
lucru ajutd inclusiv relieful si vegetatia existentd. Tn zon imediat invecinata nu exista valori de
patrimoniu ce necesita pratectie.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Crganele administrative locale cat si populatia promoveaza dezvoltarea acestor zone
cu functii de locuire si servicii, considerate parte din zona economica de dezvoltare nationala,
ce ofera multiple avantaje atat investitorilor cat si Primariei.

Frin amplasarea in zona de functiuni de servicii se urmaresc in primul rand realizarea
necesitatilor ce tin de dotarile edilitare minime necesare unei astfel de zone, dar 5i dezvoltarea
social economica a teritoriului in cauza, prin atragerea de invetitii rentabile.
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Cportunitatea principala o reprezinta pozitia amplasam entului Tntr-o Zona, aflata in curs
e dezvoltare, dar i accesul imediat prin strada Orizontului din drumul national.

Se poate astfel concluziona ca fiind oportuna dezvoltarea unor functiuni ce pot da o
dinamica a spatiului wizual perceput din strada si completarea zonei, in prezent nefngrijita, cu
spatii si aranjamente peisagistice.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDILOR DE FUNDAMENTARE

Din studiile de fundamentare elaharate anteriar si concomitent cu P.U.Z -ul actual, se
desprind urmatoarele concluzii

» Pe terenul studiat se va putea construi, in conformitate cu analiza studiilor geotehnice din
zona, fiind asiguratd stabilitatea solulului.

= Se vor gasi solutii pentru bransarea |a retelele existente Tn zona si se vor gasi solutii pentru a
suplini lipsa celar inexistente, dacd este nevoie.

» Se vor pastra distantele de protectie regulamentare fata de retelele edilitare existente -
electricitate, apa, canalizare 5i gaze naturale.

De asemenea au fost constatate si o serie de disfunctionalitati:

» Str. Orizontului se poate aglomera usor, ca urmare a activitatii spalatoriei, dar acest lucru nu
va incomoda in nici un fel circulatia auto, pe proprietate fiind prevazuta o zona speciala de
asteptare

= [ngustarea trotuarelor pentru circulatia pietonald si incomodarea sau blocarea trecerii
pietanilor de catre salpii de iluminat stradali;

» Poluarea ce poate fi creata de autovehiculele aflat in diferite stadii de functionare, stationate
pe proprietati

» Terenuri nefolosite la capacitatea maxima si la posibilitatile amplasamentului

* Incinte neamenajate cu zone cu vegetatie neglijata sau platforme betonate degradate

= imokile farad zone de protectie plantate

= terenuri in intravilan, lasate in paragind

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G. si ale altor documentatii elaborate in zona.

Prin P.U.G.-ul aprobat al orasului Tulcea, Zona este cuprinsa in intravilanul orasului,
avand functiunea de incinta industriala. Tn momentul de fata terenul este folosit pe post de
garare a diverse autovehicule in diferite stadii de functionare, iar destinatia propusa a terenului
este de zona de servicii — spalatorie auto cu boxe, cu fise.

Mu exista alte documentatii de urbanism fn zona.
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona studiatd are un caracter urhan, iar functiunea propusa nu presupune o
valorificare expresa a cadrului natural.

Spalataria va fi amplsatd pe zona de nord-est a terenului, iar de jur-imprejurul limite
de proprietate se propun zone verzi.
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Prin realizarera investitiei se va reglementarea modul de asigurare al spatiilor plantate
si de protectie.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prin prezenta documerntatie, se propune deschiderea proprietatii pe latura dinspre
str Crrizontului pentru un acces mai facil pe proprietate in zona special destinat pentru
asteptarea eliberarii boxelor de spalare auto. Pentru refntoarcerea n circulatia publica s-a
creat un sens de circulatie care va fi marcat atat pe carosahbil, cat si marcat cu semne de
circulatie n interiorul proprietatii.

in concordanta cu HG nr.525/1996 care normeazd numarul si conform area
acceselar, tinand cont ca spalatoria auto ecologica nu necesita personal angajat, se va
amenaja accesul si punctul de iesire doar pentru utilizatori, ohiectivul avand o capacitate
redusa — 3 boxe de spalare.

Prin corfigurarea numarul de boxe de spalare sitinind cont de programul de
functionare a spalatoriei, se preconizeaza un flux de 60 de masini pe zi. Se estimeaza ca
ciclul de spalare — curatare — cosmetizare a unui autovehicul de catre proprietarul
acestuia ar dura aproximativ aprox. 30min.

Accesul in interiorul amplasamentului se realizeaza facil, din strada Orizontului,
asigurand posibilitatea accesului mijloacelor de stingere a incediilor pana in spatele
parcelei.

3.5. ZONIFICARE FUN CTIDNALE'\ -REGLEMENTARI, BILAMT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Deoarece pe terenul studiat se propun functiuni de servicii, si tinand cont de
omogenitatea terenului 5i de suprafata redusa, aceasta va fi tratata ca o singura U nitate
Teritoriala de Referinta.

BILANTUL TERITORIAL EXISTENT

Suprafata (mpd % din total
Constructii existente 133mp 19,38%
Zona spatii verzi 0,00mp 0%
Zona spatiu parcari £ circulatii / trotuare 553mp 80,62%
Teren cu functiunea de teren construibil 686,00mp 100%
BILANTUL TERITORIAL PROPUS
Zone functionale Suprafata (mpl % din total
Zon3 construibild maxim admis3 150mp 22%
Zona spatii verzi 138myp 20%
Zona spatiu parcari £ circulatii / trotuare 398mp 58%
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TOTAL SUF‘RAFATE‘\ 686,00mp 100%

Suprafata de 3602mp este suprafata totald studiata prin P.U.Z. Din aceasta, suprafata
aflatd in proprietatea domnilar Timurlea Romica si Jipa Mihai Cristian este de 686,00mp.

Regimul de inaltime va putea varia in conformitate cu studiul volumetric al zonei si va fi
de maxim 8m fatd de cota terenului amenajat.

valoarea procentului de ocupare a terenului - P.O.T. va fi de maxim 40%. Valorile
coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi raxim 1,2,

Constructia propusa va avea o arie construita de aproximativ 150mp, cu o suprafata
desfasurata de cca. 150.00 mp, corespunzatoare unei constructii P.

Se doreste realizarea unei spalatorii auto ecologice intr-o maniera arhitecturala care
se va integra Tn contextul urban existent si care 53 adaposteasca:

. zona celor 3 hoxe de spalare

. spatiul camerei tehnice,
. pe teren wa fi prevazut in zona de parcare a unui punct de aspirare, apa si pubela
de gunoi.

Retragerea fata de aliniament (domeniul puhblic / privat) = 11m fata de limita
stradald a terenului, pentru volumul din constructie cel mai avansat spre strad3.

Retragerile fata de limitele terenului - Aliniamentele lateral dreapta 5i stinga s-au
raportat la constructiile aflate pe terenurile Tnvecinate astfel incat sa fie respectata
distanta minima admisa intre constructii situate pe loturi alaturate min. Sm fata de laturile
de nord-est §i sud-vest ale proprietatii - Sm fata de limita din dreapta a terenului 5i 12m
fata de limita de stanga.

Retragerea fata de limita posterioara a terenului - viitoarea constructie se va
amplasa la 2m distatd fat3 de limita de sud-est aterenului.

Spalatoria auto va beneficia si de locuri de parcare proprie.

Suprafata terenului este de 686.00mp (conform actelor de proprietate si a
documentatiei cadastrale nr. 44997).

SPALATORIE AUTO ECOLOGICA:

Regim de indltime PARTER

H.masxima coama 8.00m fata de C.T.A.
S .canstr max totals 150mp

S .canstr. destisuratd max 150mp

S .1l totald max 145mp

TOTAL ARIE CONSTRUITA MAXIMA (amprenta 13 sol) — 150mp
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TOTAL ARIE DESFASURATA MAXIMA - 150mp
PARTER +0.00M

3 BOXE SPALARE. 130mp
CAMERA TEHNICA 15mp

. TOTAL 145 mp
3.3.2 AMEMNAJARI EXTERICARE

ZOMA DEPOZITARE 51 EVACUARE GUNOI MENAJER
Flatforma depozitare pubeld Arie Utild — 2mp

[ntre locurile de parcare se va crea 0 zond destinatd instaldri a doud aspiratoare
pentru cratarea interioareleor autovehiculelor, a unui punct de apa si a unei pubele de gunoi.

3.6. DEZvOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Pentru retele: lungimi, latimi, diametre, materiale, conditii de pozare, etc.
Racord alimentare cu apa — retea publica existenta.
Racord energie electrica — retea publica existenta.

Racord canalizare — retea publica existenta, numai dupa tratarea in prealabil 2 apelor
uzate si a celor captate de pe zona carosabild Tn bazinul de separare a hidrocarburilor.

Racord gaze naturale— renu e cazul,

ALIMENTAREA CU APA - Alimentarea cu apa potabila a ohiectivului se va face din reteaua
existentd pe str. Orizontului. Calitatea apei folosite va respecta prevederile Legii nr. 458 (r1)
din 08/07/2002 privind calitatea apei potabile.

Ciehitul de incendiu exterior se va asigura de |a reteaua de alimentare potahild a
municipiului Tulcea, dimensionata sa asigure |a incendiu toate functiunile.

Trecerea prin fundatie & conductelor se va stahbili pe santierin faza de armare a
fundatiilor prin grija dirigintelui de santier care va asigura colahorarea directa a instalatorului si
a constructorului. Instalatile de apa si canalizare vor fi executate de persanal calificat si vor fi
aprobate fnainte de executarea mascarii 5i a finisajelar; se va intocmi un proces verbal de
executie a probelor ascunse {inclusiv remedierile executate in timpul probelor).

Armplasarea viitoarel constructii nu va afecta retelele ce apartin companiel de apa. Se
prevede 0 zona de protectie de minim 6m pentru conducta de apa potabila DN 160mm PEHD
ce trece pe trotuarul strazii Orizontului. Se vor respecta toate prevederile avizului de
amplasament eliberat de Aquaserv S.A. tulcea nr. 9936 din 27.08.2020

Este exclusi posibilitatea crearii unui put forat (racordarea se va face la reteaua
de apa publicid existenta).

RETEAUA DE CANALIZARE - Evacuarea apelor uzate se va face in canalizarea existentd pe
stracia Orizontului, nurmai dupa ce acestea au fost tratate Tntr-un un separator de grasimi.
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valorile indicatorilor de calitate ai apelor uzate evacuate vor respecta limitele impuse
prin HG 35272005 (M TRA 002720027,

Apele pluviale provenite de pe platformele carosahile se vor colecta prin rigole
prefabricate din beton cu gratar metalic amplasate in zona acceselor, prevazute cu
separatoare de grasimi, apoi se vor dirija catre rigola drurnului.

Tn jurul cl&dirii sila baza zidurilor de sprijin vor fi prevaz ute rigole ce var dirija apele
pluviale citre rigola drumului. Se vor respecta toate prevederile avizului de amplasament
eliberat de Aquaserv S.A. tulcea nr. 9936 din 27.08.2020

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA - Alimentarea cu energie electrica a obiectivulLi
propus se va realiza din reteaua existenta pe str.Crizontului. Bransamentul se va realiza cu
cabluri aeriene de la stalpul din zona amplasamentului pana |a tabloul electric general
pozitionat pe fatada costructiei propuse.

Aleile carosahbile 5i pietonale din incinta vor fi prevazute cu iluminat exterior.
Lucriri necesare:

studiu de solutie pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivelar,
executarea bransamentului.

Toate aceste lucrari se proiecteaza de un proiectant de specialitate autorizat si se
realizeaza de catre firme atestate de AMRE . Atat |a proiectare cat si la executie se vor
respecta toate prevederile normativelor si legislatia in vigoare.

ALIMENTAREA CU GAZE NATURALFE - NU este cazul,

RETELE DE TELECOMUNICATII - Prin implementarea investitiel se va solicita fumizorlor de
servicii din domeniu conectarea |a retele daca va fi cazul.

INSTALATII TERMICE - Mu este cazul.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Functiunea propusd pe amplasament va avea un caracter nepoluant. Tn zona studiati nu
existd vegetatie cu potential peisagistic sau alte elemente ale cadrului natural ce pot fi afectate
prin realizarea investitiei propuse.

Migcarile de teren wor fi facute numai in interiorul amplasamentului studiat, fara a afecta
terenurile Tnvecinate. Sistem atizarea terenului wa permite circulatia fluentd in interorul incintei
si nuva modifica configuratia parcelelor vecine

Apele uzate tehnologice rezultate din activitatea desfasuratd vor fi colectate prin
intermediul unei retele de incintd, preepurate intr-un separator de hidrocarbur Thainte de a fi
evacuate in reteaua publicd de canalizare.

Ceseurile menajere rezultate vor fi colectate n pubele 5i depozitate intr-un spatiu
special amenajat Tn incintd. Pentru preluarea 5i transportarea lor la groapa de gunoi,
beneficianl va perfecta form ele necesare cu societatea care asigura serviciile de salubrizare
la nivelul localitatii.

Spatiile ramase neconstruite var fi amenajate ca zone verzi.
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4. CONCLUZII - MASURIIN CONTINUARE

Planul Urhanistic Zonal stabileste reglementarile specifice pentru zona studiata, in
vederea construirii unei spalatarii auto cu boxe, cu functionare cu fise fn regim self-service ce
nu necesitd personal.

Pentru intocmirea prezentului plan s-au obtinut urmatoarele avize favorabile

- avizul de oportunitate nr 27 din £21.09.202

- avizul de am plasarment eliberat de Agquaserv S A tulcea nr. 3936 din 27.08.2020

-avizul de amplasament eliberat de e-distributie Dobrogea. nr. 319569626 din
31.07.2020

- avizul de amplasament in parceld nr. 89/20/5U-TL din 6.10.2020.eliberat de
Inspectoratul pentry Situatii de U rgents

- avizul eliberat de Compartimentul evaluarea factorilor de risc din mediul de viata —
medicina mauncii al Directiei de sanitate publica a judetului Tulces

- acordul de principiu eliberat de Consiliul Local Tulcea — Directia de Intretinere si
Administrare Patrimoniu

- avizul Anentiei pentru Protectia Mediului Tulcea, nr. 12094 /8.10.2020

Functiunea propusa este compatibila cu functiunile existente in zona.

Irvestitia va contribui la dezvoltarea serviciilor din zona, va aduce venitur suplimentare
I3 bugetul local sivafi oportuna siva raspunde necesitatilor locuitorilor din zona
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VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
CAPITOLUL 1- DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regularnentul local de urbanism aferent P.U.Z -ului reprezinta o piesd de baza in
aplicarea P.U.Z.-ului, el intarind s5i detalind reglementarile din P.U.Z. Prescriptile cuprinse in
Regularmentul Local de Urbanism sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face ohiectul P.U.Z.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La haza elaborarii Planului urbanistic zonal au stat Cedificatul de Urbanism nr. 224 din
data 16.03.2020 eliberat de Primaria municipiului Tulcea 5i prevederile P.U.G. — Tulcea.
Regulamentul de urbanism are caracter de reglementare privind modul de utilizare a
terenurilor, de realizare gi utilizare a constructilor pentru zona studiata.

Regularmentul aferent P.U.Z.-ului are aceeasi structura cu cel pentru P.U.G. dar cu un
nivel rmai mare de detaliere. La bhaza elaborarii regulamentului local de stat. Legea nr.
50/1991{Rev. 5i Rep.) privind autorizarea executani constructiilor si unele masuri pentru
locuinte si Legea nr. 3302001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului.

1.3. DOMENIUL DE APLICARE
Elementele de regulament ale PLANULUI URBAMNISTIC ZONAL, se referd exclusiv la

terenul situat fn intravilanul rmunicipiului Tulceal, ca INTOCMIRE P.U.Z. - Desfiintare comp C1
si construire boxa spalitorie auto cu fise, teren aflat in UTR 19, zona | — incinta industriala,
cu functiunea propusa de spalatorie auto, beneficiari Timurlea Romica $i Jipa Mihai Cristian, in
haza certificatului de urbanism nr. 224 din data 16.03.2020, emis de Primaria municipiului
Tulcea s5i se aplica unitatii teritoriale de referinta delimitate pe planul de reglementari ce face
parte integranta din prezentul regulament i care are urmatoarele limite 5i vecini:

.la Nord - Est Froprietate privata - nr. cad. 351159

.la Sud -Est Froprietate privatd — nr. Cad. 39502

.la Sud - Vest Froprietate privata — nr. Cad. 38827

.laNord -%est  Str. QOrizontului

CAPITOLUL 2 - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITE‘\TII MEDIULUI 51 PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL 51 CONSTRUIT

Tn zond nu sunt amplasate functiuni care ar putea polua factorii de mediu: apa, aer, sol.
Autorizarea executarii constructilor pe terenurile din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii 5i amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditilor impuse de
lege. Utilizarea functionald a terenurilor 5-a reprezentat grafic in P.U.Z. prin plansa de
Reglementari urbanistice (U05).

Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport plin — gol, materiale
utilizate, invelitoare, paletd cromatica, etc. — care depreciazi valoarea peisajului, este
interzisa.

REGULI PENTRU ASIGURAREA PROTECTIEI SANITARE A ZONEI

COLECTAREA S| INDEPAR TAREA FEZIDUURILOR S| PEOTECTIA SANITARA A
SOLULUI: Tndepartarea apelor uzate se va face prin reteaua publicd de canalizare a apelor
uzate, nurai dupa tratarea apelor intr-un bazin de separare a hidrocarburilor cu certificat de
conformitate |a standarde europene.
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Este interzisd raspandirea neorganizata direct pe sol (curti, gradini, strazi, locuri
riverane, etc.) sau in bazinele naturale de apa a apelor uzate menajere si industriale.
Este interzisa deversarea apelor uzate in zona de protectie sanitara a surselor i a
instalatiilor centrale de alimentare cu apa.

SALUBRITATE - GENERALITATI

Colectarea deseurilor menajere i stradale se va face |a nivel de zona, subzona, sau
gospodarie individuala prin pubele modeme, cu rotile sau cu saci din material plastic.
Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de zonificarea functionala
prevazuta tn documentatile urbanistice.

La pozitionarea 3i dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in vedere normele
51 actele nommative n vigoare precurn §i caracterul zonei.

Masurile de salubrizare ale localitati nu vor afecta cadrul - urbanistic, functional si
compozitional. Se vor evita de asemenea, depozitarile intarmplatoare ale gunoiului, mai ales in
zonele reziduale, zonele verzi plantate, protejate, Tn albiile apelar, etc. In caz contrar se vor lua
masurile necesare, faptele in cauza fiind sanctionate drastic conform egilor in vigoare.

Interventiile serviciului de salubritate wor urmari corelarea orelor de depozitare si de
colectare cu ajutorul utilajelor specializate. De asemenea, activitatile de salubrizare vor urmari
54 nu creeze probleme de sanatate, poluarea medidlui 5au 53 degradeze imaginga civilizata.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR 51 APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Autoriz area executarii constructilor sau a amenajarilor in zonele expuse 1a riscuri
naturale cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa
conform R.G.U.

Autoriz area executarii constructilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum i Tn
zonele de servitute side protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, de canalizare, a cailor de comunicatie 5i a altor asemenea |Ucrari de
infrastructura este interzisa. Fac exceptie constructile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sad limitarea efectelor acestora confonn R.G .U

Asigurarea echiparii tehnico-edilitare n localitate se va face conform R.G.U..
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia respectarii indicilor rmaximi admisi ai
P.O.T. 5i C.U.T. stahiliti prin docurnentatiile de urbanism si precizati in Certificatul de
Urbanism.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se va face Tn baza documentatiilor
de urbanism aprobate si conforme cu R.G.U.

2.3. REGULI DE AMPLASARE 51 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor sia
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale conform R.G.U.

Autorizarea executarii constructilor publice Tn zona drumului se poate face cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiel publice pentru:

= Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere 5i de
exploatare,

= Parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti Si resurse de energie (inclusiv
functiile lor complernentare: magazine, restaurante, etc);

» Conducte de alimentare cu apa 5i de canalizare, sisteme de gaze, de transport titei sau
alte produse petroliere, termice, retele electrice, de telecomunicatii si infrastructuri or
alte instalatii ori constructii de acest gen.

In general nu se propun niste aliniamente fixe, dati find abordarea peisagisticd, dar si
conformarea proprietatii.
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Accesele carosatile accidentale existente vor fi inglobate in solutia propusa.

DISTANTE MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE 51 FATA DE
LIMITA POSTERIOARA A PARCELEI

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime obligatorii fatd de limitele |aterale si posterioare conform Codului Civil.

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR PE ACEASI PARCELA. DISTANTE MINIME
OBLIGATORII

Distantele dintre cladirile pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pom pierlor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat 54 nu
rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea natural3, insorire, salubritate, securitate Tn caz
de seism. Distantele minime acceptate sunt egale cu jumatate din inaltime la comiga a cladirii
celei mai tnalte (H/2) dar nu mai putin de 3m.

ANexele [ocuintelor se pot cupla la calcan cu alte cladir sau pe limita de proprietate cu
conditia respectarii prevederlor Codului Civil.

SE VOR REPSECTA URMATOARELE RETRAGERI :

» Retragerea fata de aliniament (domeniul public / privat) = 11m fata de
limita stradala a terenului, pentruvolumul din constructie cel mai avansat
spre strada.

» Retragerile fata de limitele terenului - aliniamentele lateral dreapta si
stanga s-au raportat la constructiile aflate pe terenurile invecinate, astfel

distanta minima wva fi de min. 5m fata de limita din dreapta a terenului (nord-
est) 5i 12m fata de limita de stanga (sud-vest).

» Retragerea fata de limita posterioara a terenului - viitoarea constructie se
va amplasa |a 2m distatd fatd de limita de sud-est a terenului.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORILI.
Altarizarea executarii constructilor 5si amenajarilor de orice fel este permisa daca:

= existd posihilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor
= se asigurd accese pietonale corespunzitoare importantei si destinatiei constructiei

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile publice se va
face conform actelor normative care statueaza direct sau indirect acest domeniu: Legea nr. 37
/1975 si Normatihvul departamental pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si
teritoriul de influenta - C242 / 1993,

Organizarea circulatiei se va face n conformitate cu propunerile din documentatiile
urbanistice P.U G siP.UE.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Lucrarile de Tmbunatatire, extindere sau marire a capacitatii retelelor edilitare, se vor
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu consiliile locale. Proprietatea asupra retelelor tehnico - edilitare aflate
in serviciul public, apartine, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII YERZI 51 IMPREJMUIRI
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Parcajele - Farcajele aferente oricarei functiuni se vor asigura in afara spatiului public,
in conformitate cu Mommativul departamental pentru proiectarea parcajelor n localitati urbane -
P132 /1893 (5i proiect nr. 6870 IN /1992 - UrbanProiect) si respectarea prevederlor din
R.G.U. Se vor amenaja 2 loCUri de parcare.

Spatiile verzi si plantate - Autoriz area executani constructilor va dispune
obligativitatea mentinerii sau creeri de spatii verzi 5i plantate In functie de destinatia si
capacitatea constructiei conform R.G.U. Se recomand ca pe suprafetele neocupate cu cladiri
sau rezervate pentru realizarea ohiectivelor de utilitate publica, s3 se asigure :

» Plantarea cel putin @ unui arbore |a fiecare 200 mp de teren in zonele de protectie si
amenajarea de spatii verzi plantate pe circa 20% din suprafata de aliniament si cladiri

imprejmuirile: - Se vor respecta unnatoarele reguli:

=Tn cazul clédirilor retrase fatd de aliniament se recomandd garduri cu partea inferioard pling de
60cm, iar cea superioard pana la 1,80m realizata din elemente traforate, dublate spre interior
cu gard viu (sau numai gard wiu), Se permite deschiderea proprietatii pe latura vecina cu
strada Orizontului daca solutia arhitecturald o cere pentru a raspunde necesitatilor impuse de
fucntiunile de servicii.

» Gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o haltime de 2,00 - 2,20 m din materiale
corespunzatoare sau elem ente de vegetatie, functie de optiunile proprietarilar,

CAPITOLUL 3 - ZONIFICARE FUNCTIONALE‘\
Teritoriul studiat ce face ohiectul P.U.Z.-ului are o suprafata de G86mp.

Deoarece pe terenul studiat se propune o functiune de servicii, 5i tinand cont de
omogenitatea terenului 5i de suprafata redusa, aceasta va fi tratata ca o singura Unitate
Teritoriala de Referinta. Reglementarile zonei se pot studia si in plansa aferenta
Regulamentului Urbanistic (U05).

Pe baza acestui regulament se va elibera autorizatia de construire.

CAPITOLUL 4 - PREVEDERI LA NIVELUL UNITf'xTILOR =] SUBUNITE‘\TILOR
FUNCTIONALE

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.1 - UTILIZARI ADMISE
1.1 In zona P.U.Z -ului se pemnit urmatoarele functiuni:

= Spatii pentru servicii

= hobilier urban specific;

= Alei carosahile sipietonale, parcaje auto.

= Utilitati / servicii pentru functiunile sus mentionate.

Art. 3 - INTERDICTII DE UTILIZARE
3.1. Se interzice amplasarea altar functiuni in afara celor prezentate |a articolele
precedente.

3.2. Seinterzice cu desavarsire amplasarea urmatoarelar functiuni poluante.
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» depozite de degeur

» anexe pentru cresterea suinelor, bavinelar, cabalinelor

» ferme agro - zootehnice, abatoare

» depozitarea pentru wanzare a unor cantit3fi de substante inflamabile sau toxice,

» lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice 5i constructiile
invecinate;

= activit3fi productive poluante, cu risc tehnalogic

= activit3ti care utilizeazd pentru depozitare gi productie terenul wizibil din circulatiile publice sau
din institutii publice.

= activit3ti industriale poluante

. SECTIUNEA Il : CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFORMARE A
CLADIRILOR

Art. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcela este accesihila din strada Orizontului.

Suprafata totald a terenului, aflat in proprietatea domnilor Timurlea Romica si Jipa
Mihai Cristian, este de 686mp, cu o forma aproximativ dreptunghiulara.

Cladirea propusa vafi conceputa pentru a raspunde necesitatiiorimpuse de functiunile
mentionate, in conformitate cu normele specifice, |a standardele de confort actual.

Art. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬁ; DE ALINIERE

5.1. Limita zonei analizate este reprezentata in plansa de reglementari cu linie rosie
punctatd (UOS).

5.2 Fata de aliniamentul stabilit prin regulamentul P.U.Z., cladirea poate avea decroguri
(console, bowindow-ri ete.) si retrageri locale in functie de studiul wolurnelor construite.

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fats de incendiu i alte
narme tehnice specifice.

Art. 7- CIRCULATII 51 ACCESE

7.1. Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor se va face prin intermediul strazii
Qrizontului 5i din zonele carosahile propuse pe amplasamentul studiat.

Art. 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
§.1. Stationarea vehiculelor se va face i interiorul parcelei (minim 4 locuri)

8.2. Stationarea autovehicolelor atat tn tim pul lucrarilor de constructii si instalatii cat si
in tirpul functionarii cladirilor se va face tn afara drurnurilor publice.

Art. 9 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
9 1. Inaltimea cladirii va fi cea prevazuta prin planul de Regulament: maxim 8m.
Art. 10 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

10.1. Aspectul cladirilar va exprima caracterul 5i reprezentativitatea functiunii siva
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene si va fi subordonat cerintelor si
prestigiului investitorilor si zanei.

10.2. vaolumele construite vor fi simple si se vor ammoniza cu vecinatatile imediate.
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10.3. Fatadele posterioare si laterale var fi tratate arhitectural |a acelasi nivel cu fatada
principal.

10.4. Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitati de
materiale sau utilizarea improprie a materdalelar,

Art.11- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

11.1. Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare existente si se vor cauta salutii
pentru a suplinii lipsa unor retele.

11.2. Se va acorda o atentie speciald problemelor vizuale ridicate de transpartul
energiei. Mu se admit retele de gaze naturale sau de termoficare aeriene.

11.3. Mu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decat in zonele anexe,
inaccesibile publicului 1arg 5i numai in nise.

11.4. Se va prevede 0 zond de protectie de min 6m pentru conducta de apa potabila ce
trece prin tratuarul str3zii Ocidentului, Zona cu interdictie de construire.

11.5. Se va asigura in mod special evacuarea apelor pluviale de pe suprafetele de
teren neconstruit prin rigole.

11.6. Sistemnatizarea orizontala aterenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor
de pe acoperisuri, copertine si de pe terenul amenajat 53 nu afecteze proprietatile nvecinate.

Art.12- SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE
12.1. Suprafetele linere si plantate vor respecta hilantul teritorial propus.
12.2. Spatiul verde minim propus nu va fi mai mic de 20%

12.3. Spatiile exterioare, exclusiv cele pentru circulatia pietonald, se vor amenaja ca
spatii verzi pe cat posibil in baza unor studii de amenajare peisagisticd, indiferent de suprafata
acestuia, conform normativelor in vigoare.

12.4. Se va evita impermeabilizarea exageratd a terenului pentru imbun3tatirea
microclimatului si pentru protectia constructiilor.

12.5. Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa fncheierea lucrarilor de
constructie, constand Tn: plantati de aliniarment, grupuri de arbori izolati, ete.

Art.13 — IMPREJMUIRI

13.1. Imprejmuirile spre strada vor fi transparente 1a maxim 2,00m din care un soclu de
0,60m. Daca functiunea este cea de servicii, iar solutia arhitecturala o cere, latura proprietatii
catre strada poate fi pastratd nefngradita.

13.2. Aspectul imprejmuirilor va fi corelat cu imaginea arhitecturald a constructiei.
13.3. Nu se admite utilizarea sarmei ghim pate la inprejmuirile din zidarie.

SECTIUNEA lIl: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI

Art. 14 - PROCENTUL MAXIM ADMISIBIL DE UTILIZARE A TERENULUI (P.O.T.)

14.1 Procentul de Ocupare a Terenului va fi minim 19,44% , maxim 22% pentru
constructiile noi.

BIA PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
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Art. 15 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

15.1. Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi minim 0,19 ; maxim 0,22 in cazul

constructiilor noi.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

mp %% mp
Teren in studiu 686  100% 686
Circulatii pietonale si auto propuse, 553  B80,62% 398
parcari
Constructii propuse 133 19,44% 150
Spatiu verde 0 0% 138

Art. 16 - MODIFICARI ALE P.U.Z.

PROPUS

%
100%
58%

22%
20%

16.1. Orice modificare a P.U.Z.-ului se face numai in cazuri bine justificate, prin
reactualizarea sa si numai prin avizarea noii teme de proiectare si a P.U.Z.-ului in Consiliul

Local Tulcea si Consiliul Judetean Tulcea, cu acordul proiectantului initial.

SECTIUNEA IV

Art. 17 - RECOMANDARI SPECIALE PENTRU DETINATORII DE TERENURI SAU IMOBILE

IN ZONA P.U.Z.-ULUI,

17.1 Se vor intocmi planuri topografice pentru toate lucrarile de constructii, cat si alte

studii cerute prin Certificatul de Urbanism.

intocmit,

Arh. Mih M -~ T
rh. Mihnea Marcu }7&%/

Arh. Adriana Pirvulescu |

c. arh. Anamaria Vasile

BIA PIRVULESCU ADRIANA VIORICA
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
EXTINDERE S| SUPRAETAJARE LOCUINTA (1 EXISTENTA IN VEDEREA CONSTRUIRI DE LOCUINTE
COLECTIVE, SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN

Intravilanul municipiului Tulcea, judetul Tulcea
Strada BABADAG nr. 119, NC/CF 39563

FARTEA | - 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,

Regulamenful Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglemenfare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a
construcitilor din zona teritoriului studiaf.

Normele cuprinse in prezenftul 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.

13. 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 i completarile ulterioare.

1k, Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face numai in cazul
aprobarii unor madificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierer de avizare si aprobare, pe care 2
urmat-o documentaitia iniitiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
2.1. La baza elaberarii prezentului RLU aferent PUZ stau :
¢ Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu
modificarile si completarile ultericare
@ 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
® Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,
indicativ GM-007-2000, aprebat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura)
e 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)

Z
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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 definatorii 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 1.008,00mp studiata unitar si este situata
in intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin HCL nr.29/1996.

® 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
proprietatel.

e Zona functionala este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care
stabilesc functiunea sa deminanta 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 conditile de amplasare si conformare a constructilor si care se
vor aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.

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

Suprafetele de teren aflate in studiu sunt de 100800 mp, 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 sunt detinute de initiatorul planului conferm cenfract de
donatie autentificat sub numarul 188 din 19.01.2015 si declaratie de renuntare la dreptul de
abitatie viagera autentificat sub numarul 767 din 01.04.2019.

Vecinatatile terenului detinut in proprietate :

NC/CF 39563

- Nord : proprietate privata, NC 6356 SC ALLEGRO SRL, VASILE DUMITRL;

- Sud : domeniu privat de interes local, feren viran;

- Est : proprietate privata, Dogaru Constanta, Dogaru Diana Petruta, Lazar Anca
Cristina ;

3
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- Vest : domeniul public de interes local, strada Babadag

Vecinatatile terenului solicitat penfru concesiune :

- Nord : proprietate privata, MARINOY GABRIEL TEODOSIE;

- Sud ; proprietate privata, 5.0, ALIMENTCOM S.4,;

- Est : domeniul public de interes local, alee acces;

- Vest : domeniul public de inferes local, strada Babadag,

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

PARTEA a lll - a - ZONIFICAREA TERITORIULUI

L. ZONE S| SUBZONE FUNCTIONALE

k.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.
L.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.
L.k, Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic
printr-o culeare diferita, in conformitate cu Metedologia de elaborare PUG - Ordinul MLPAT
nr.13/N/martie 1999
4.5 Teritoriul studiat in PUZ are urmatoarele zone si subzone funchionale, 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
D Llu3: zona servicii mixte functiuni compatibile si complementare spatii
rezidentiale - locuire;
-subzona max. 5/0+P+7 etaje - posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din _
suprafata desfasurata a cladirii.
subzona max. S/0+P7E - B nivele supraterane si maxim 2 subterane
P.OT. = 45 %
CUT, = 365
INALTIME MAXIMA=5/0+P+7E
- Hmaxim prop: = 28,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist/prop: = 8 de la cota + 0,00

I

o [ - zona cai de comunicatie

o Te - zona pentru echipare tehnico-edilitara

£
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PARTEA a IV - a - REGUL| DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR SI DE
REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR S| SUBZONELOR FUNCTIONALE

CONTINUTUL REGULAMENTULUI
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 consfructilor

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. & Utilizari permise

Art. 5. Utilizari permise cu conditii

Art. 7. Utilizari interzise

CAPITOLUL 3 - CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTILOR

3.1. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. B. Zone cu valoare peisagisfica

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

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 parcele

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

5
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35. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 19, Racordarea la retelele tehnico-edlitare existente

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

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

LI-zona rezidentiala cu mai mult de trei niveluri |

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
Llu3: zona servicii mixte functiuni compatibile si complementare spatii rezidentiale -
locuire;
-subzona max. S/D+P+7 etaje - posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din suprafata
desfasurata a cladirii,
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
- locuire

CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art, 3. Utilizari permise

- mici spatii comerciale si de servicii nederanjante, spatii administrative pe maxim 25% din suprafata
desfasurata a cladirii

- constructii anexe: parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului;

Art. &, Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

CAPITOLUL 3 - CONDITI DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si censtruit
Art. 5. Zone cu valoare peisagistica

- 5e vor respecta prevederile arf. 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

Mu au fost identificate riscuri naturale in zona.

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

Art, B. Constructii cu functii generatoare de riscuri fehnologice
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

- Conditile 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.

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament

- tu respectarea art. 23 din RGU.

- fata de limita de proprietate in partea de vest se propune o retragere de minimum 7,00 m, respectan:
se aliniamentul dominant al zonei

Art. 12. Amplasarea in inferiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU
- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si postericare ale
parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil [Sectiunea Il si IV]
- fata de limita de proprietate in partea de vest se propune o retragere de minimum 6,00
m, respectandu-se aliniamentul;
- fata de limita de proprietate din nord se propune o retragere de 10m;
- fata de limita de proprietate in partea de sud se propune o retragere de minimum 2,00

- fata de limita de proprietate din est se propune o retragere de 0,00m/4,00m;

3.k, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 13. Accese carosabile

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

- accesul carosabil se face din strada Babadag si din calea secundara de acces de la sud
Latimea caii de acces in zona punctului termic este de 6 00m
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- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.

Art. 14, Accese pietonale
- tu 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
consfructiei

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

- ftrofuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
ferenuri 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 de locuit,
Pietonalele de-a lungul carosabilelor se vor amenaja de catre beneficiar, odata cu
amenajarea cailor de acces in incinfa.

Art. 15. Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5
Se vor asigura:
- 1 loc de parcare pentru fiecare locuinta - minim, in proiectare sa se aiba in vedere
posibilitatea amenajarii a doua locuri de parcare - minim 35 locuri de parcare;
- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative - minim 2 locuri de parcare;
- 1 loc de parcare la 35mp suprafata utila a spativlui de prestari servicii/vanzare -
minim 3 locuri de parcare; =S
- in proiectare se va respecta regulamenful privind asigurarea numarului minim de locuri
de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari aprobat prin HCL nr. 201 din data de
28.09.2017.

3.5, Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

- cu respectarea art. 2% din RGU

- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane;

3.5. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea
- Terenul studiat este alcatuit din doua parcele;
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- suprafata de 360,00mp apartinand domeniului privat de interes local este propusa pentru
concesionare. Coordonatele sterengrafice ale supafetei sunt urmtoarele:
1. 198671682 415095877
2. 79B690.359 415093.95%
3. 798710.229 415092103
L, 798709.046 415081607
5 798677476 415086522
- 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 sunf :
- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme =i dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul
Regulamenf
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor

Art. 18, Inaltimea constructiilor
- INALTIME MAXIMA=5/D+P+7E
- Hmaxim exist/prop: = 25,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist/prop: = 8 de la cota + 0,00, maxim 2 nivele subterane
Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor
- tu respectarea art, 32 din RGU, PUG si RLU aprobat;
- Se vor executa acoperiri in terase sau sarpanta (se pot executa si etaje retrase).

Art. 26. Procentul de ocupare al terenului
Locuinte:

POTmax 45%

CUT maxim: 3:65

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

Art. 20. Spatii verzi

- cu respectarea art, 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va asigura un procent de minim 25%.
- se vor asigura minim 2,00mp/cap de locuitor

Art. 21 Imprejmuiri
- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile,
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| 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. & Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

CAPITOLUL 3 - CONDITH DE AMPLASARE 51 CONFORMARE A CONSTRUCTILOR

3.1, Requli 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 interziceras autorizarii constructiilar si
amengzjarilor care prin amplasamenf, functiune, volumetfrie i aspect arhitectural depreciaza

valoarea peisajului.

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. 1. Expunerea la riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art1 din RGU

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

3.3. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art, 5. Orientarea fata de punctele cardinale
- conform ordinului 119/201%,
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Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU

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

Art. 12, Amplasarea in interiorul parcelei

- cu respectarea art. 24 din RGU

- Se vor respecfa disfantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posferioare ale
parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea Il si IV)

3.4, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Arf. 13. Accese carpsabile

- tu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr, &

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

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

Art. 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

- ctu respectarea art. 27 din RGU

- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate ufilitatile urbane;

1.5. 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 exterior al constructiilor
- tu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat;

Art. 20. Procentul de ocupare al terenului
-nu este cazul
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36. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 21. Spatii verzi

- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6

Art. 22. Imprejmuiri
- nu este cazul

Intocmit,
arh, Cosmin Tudor VIZIREANU
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3tr. T aberei, Mr. 7 Proiect Mr.58/2019
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Mail: samuel. arhitectura@yahoo.com

REGULAMENT ILOCAL DE URBANISM

aferent

P.U.Z. - CONSTRUIRE HAL A DEPOZITARE

JUD. TULCEA, Mun. Tulcea, Str. Mahmudiei, nr. 160

L DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAT. DE URBANISM

Eegulamentul local de urbanism (E.LT) reprezinta sistemul unitar de norme tehnice s
quridice care sta la baza elaborani planunlor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma
unor preschptit st orecomandan PLANUL TEBANISTIC Z0OMNAL in wvederea urmanrii s

aplicarii acestuia.
2. BAZALEGALA AELABORARIT

Latbarzaelabordni EL 1T aferent P1TZ. stau:

« PTG aprobat cu HCL Tulcea nr. 2927051926, Faza ELU aprobata prin HCL nr
19725021999 5 HCL nr. 1292011,

+ Bidicarea topografica a zonet;

« Studiul geotehnic.

3.CADRUL LEGAT DE ELABORARE

Eegulamentul local de urbanism aferent P12, ze elaboreaza in conformitate cu:
»  Crdinul MLPAT nr 1762000 pentru aprobarea Eeglementéni tehnice ,, Ghid privind
metodologia de elaborare g continutul — cadru al planului urbanistic zonal™;
»  Crdinul MLPAT nr. 21UT200 pentru aprobarea REeglementdn tehnice , Ghid privind
elaborarea 31 aprobarea regulamentel or locale de urbanism”™.
» Legea nr. 350/2001 cu meodificanle s completdnle ultencare, privind amenajarea
teritoriulut 81 urbanismulm;
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» Hotdrfrea OCuvernului nr. 10172010 pentru  aprobarea Eegulamentulu  privind
dobandirea dreptului de semndturd pentru documentatiile de amenajare a teritoriulul f1
de urbanism g1 a Eegulamentulu refentor la orgamzarea g1 funchionarea Eegistrulw
Urbanistilor din Eomania;

o Codul civil;

» Crdonanta de urgentd a guvernulu nr. 1142007 pentru modificarea s1 completarea OU G
nr. 195 prvind protectia mediulu,;

» Legeanr 213/19%8 - priwind proprietatea publics a1 regimul junidic al acestuia;

» HGnr 52511996 -pnvind aprobarea Fegulamentulul general de urbanism,cu completénle
g modificinle ulten oare;

= Legit nr. 5001991 privind autonzarea executarl lucrarilor de constructi, cu modificanle
s completarile ultenoare,

»  Hotdrdrea nr. 173%/2006-pentry aprobarea categoriilor de constructil g1 amenajin care se
supun avizdni sifsau autonzéni privind secuntatea laincendiu,cu modificérile s
cotnpleténle ulterioare,

»  Crdinul nr 4671998 pentru aprobarea Mormel or tehnice privind stabilirea daset tehnice a
drumuril or publice;

»  Planul Urbanistic General d municipiulu Tulcea cét 51 Eegulamentul local de urbanism
aferent acestuia,

Eegulamentul local de urbanism detaliaza prevedenle Eegulatm entului general de urbanism in
conformitate cu conditiile specifice ale localitdti, precum s oa PTG Tulcea s oa

Eegulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotararea Consiliului Local Tulcea nr
290270519596,

IO. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

1.1. Terenuri ibere in intravilan

Autorizarea executartl constructiil or pe terenurile libere din zona studiata este permisa pentru
toate tipunle de constructi 31 amenajan prevazute in P12

1.2, Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executaril constructiilor, care prin natura s1 destinatia lor pot genera nscun
tehnologice, se poate face numal pe baza unw studiu de impact elaborat s1 aprobat conform

prevederilor legale.

1.3, Adgurarea echiparii edilitare

In cadrul autonzatiel de construre, echiparea edilitara se va asigura de catre investitor.
1.4. Asgurarea compatihilitatii functiunilor
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Autorizarea executanl constructilor se face cu conditia asigurani compatibialitati dintre
destinatia constructiel 51 functiunile determinante ale zonet stabilite in prezenta documentatie
st in alte documentatil adiacente amplasamentulul.

Functiunea dominanta este cea de depozitare. Aceasta activitate nu genereaza poluare pentru
mediul inconjurator.

Functiunile din vecinatatea ampl asamentulud sunt de prestan servicii, depozitare, exploatare
resurse s locuire. Prn documentatia de fata, propunerea este de ainsera o functiune
cotnpatibil a, care incurajeaza dezvoltarea strami pentru activitat comerciale s industriale de
depozitare.

1.5. Lucrari cu utilitate publica

=e vamoderniza accesul pe amplasament 51 racordul din str. Mahmudiet, | eventual racordul
direct cu str. Vit culturi.

It cazr de nevoie, se wor face lucran de reabilitare a retelel or tehnico-ediltiare din imediata
apropiere a amplasamentulul.

2.REGULI DE AMPLASARE SI DE RETRAGERI MINIME OBELIGAT ORI

2.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executani constructitl or se va face cu respectarea conditiilor st recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale conform HG nro 525 /1 1996 - privind aprobarea
regulamentului general de urbanism, cu completdrile st modificanle ulterioare.

2.2, Amplasarea fata de drumurile publice

In zona drumului public, se pot autoniza, cu avizul organelor de specialitate ale administratiel
publice:
- Constructti st instalatii aferents drumurilor publice, de servire, de intretinere =
exploatare;
- Parcaje,
- Conducte de alimentare cu apa, canalizare proprie, electrice s de telecomunicatii;

Autorizarea executanil constructitlor este permisa cu respectarea zonelor de protectie ale
drumurilor, delimitate in PTG a1 a alintamentului propus.

2.3. Amplasarea fata de aliniament

Pentru lotul 1 {care a generat PUZ-ul):
=e obliga retragera de la alindament sa fie de minim 8.40 m, pentru a se putea realiza 3
locun de parcare.

Pentra lotal 2;
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=e obliga retragera de la alintament sa fie de minim 18.15 m, pentru a se putea realiza
accesul in siguranta a masinilor de mare tonaj.

2.4. Alinlerea constructiilor

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

2.5. Betragerile in interiorul parcdei

Autorizarea executani constructiilor este permis numat daca se respecta urmatoarele:

Pentru lotul 1 {care a generat PUZ-ul):
- In partea de nord a amplasamentulul se obliga o retragere
de minim 3.15 m.
- In partea de est a amplasamentulul se obliga o retragere de minim 8.40 m.
- In partea de vest a amplasamentulul se obliga o retragere de mimm 0.60 m.
- In partea de sud a ampl samentului se stabileste o retragere de 0060 m.

Pentru lotul 2:
- In partea de nord a amplasamnentulul se obliga o retragere
de minim 0.90 m.
- In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de minim 18.15 m.
- In partea de vest a amplasamentulu se obliga o retragere de mimm 4.20 m.
- In partea de sud a ampl samentului se stabileste o retragere de 0.45 m.

2.6. Procentul de ocup are al terenulu

=-au stakalit val onl masime pentru procentul de ocupare PAOT. 81 a coeficientulu de ocupare
CUT. raportand la suprafata ocupata la sol st respectiv la suprafata desfasurata a
constructilor, suprafata parcelel.

Lattel arezultat:

» P.0O.T. minpropus=10.00 %

# C.U.T.minpropus = 0.09

» P.0.T. max propus = 35.00 %

# C.U.T.maxpropus= 0.70

# Regim minim de inaltime = P

* Regim maxim de inaltime = P+1, P inalt

H minim = 3m
H maxim =10 m

Yv

» Hmaxim cornisa=8 m
» Nr.max. de niveluri =2

3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESEL OR OBLIGATORII
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3.1. Accese carosabile

Autorizarea executani construchilor este permiza numal Jdaca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice.

Adresa terenulw se regaseste in strada Mahmudiel. Strada Mahmudiel prezinta doua benzt
pesens st este in stare foarte buna Jde funch onare.

In dreptul amplasamentulu, strada prezinta o largire, adaugandu-se doua bena pe sens. Cele
deua benzi not sunt fragementate de benzile principale printr-un canal pluvial colector
Accesul pe amplsament se realizeaza din cele doua benzi de circulatie in ambele sensun cu
intrare din str. Viticulturi,

Intrucat strada prezinta o uscara curba 51 o ingustare, pentru imbunatatirea arculatiel in Zona,
s-a propus prin acest Eegulament de urbanism, largirea strazii in dreptul proprietatil studiate
prin cedarea suprafatei de 31.20 m catre Directia de A dministrare Patnimoniu a localitati
Tulcea in carul unor vittoare lucran de modernizare a strazy MWabmudien

Coordonate rezerva drum:

Circulatia in zona se face pe strada Mahmudiel, DT 222, care este un drum in stare de buna de
functicnare s1 constitutie pnncipala cale de legatura cu orasul st cu zonele invecnate. Acesta
face legatura cu drumunle principle ale orasulw s cu localitatile invecinate.

Se wor asigura accesul carosabil s1 parcaje. Accesele st parcajele carosabile nu trebuie
obstructionate de mobilier urban st trebuie sa fie pastrate likere in permanenta

2.2 Accese pietonale
SE VOr asigura accese pietonale potnivit destinatiel din strada Mahmudiel

Aleea de acces carosabil a1 aleile pietonae propuse prin aceasta documentatie de urbanism
vor ramane in proprietatea beneficarulu documentatier PTTZ.

4. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA
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Vittorul 1nvestitor sifsau beneficiar, va racorda noua constructie, potnivit regulilor impuse de
catre administratori de retele, la reteaua centralizata publica de apa.

I este exclusa folosirea pentru echipare edilitara a statil or'ministatiile de epurare sau
realizareaunet Fantani.

Energie electric a: exista posibilitatea racordani la energie electrica din str. Mahmudier,
adiacent amplasamentului studiat.

Alimentarea cu apa: exsta posibilitatea racordani la alimentare cu apa din Str. Mahmudiel.

Canalizarea: exista posibilitatea racordani la reteaua de canalizare a orasulul prin str.
Wlabmudiel.

Gaz: nu este cazul.

Incalzirea spatiilor: se vaface in regie proprie.

5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI STALE
CONSTRUCTIOLOR

5.1. Parcelarea
Iy este cazul.
5.2, Inaltimea constructiilor

Contructiile vor avea o inaltime maxima de 10 m s un regim de inaltime de P inalt, P+1.

5.3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea notlor constructi este permisa numa daca aspectul exterior nu contravine
functiuni s1 nu depreciaza aspectul general al zonet.

Constructitle care prin conformare, volumetrie st aspect intra in contradictie cu aspectul
general al zonet s depreciaza valonle general acceptate ale urbamsmului s ale arhitecturii
sunt interzise.

se wor folos panouri termoizolante de tip sanwich, atat pentru acoperire cat st pentru
inchideri extericare a1 interoare.

# Plammetrie : Dispunerea volumelor va f1 simpla, volumul construit se amplaseaza pe
latura lunga.

¥ FRaportul plin — gol trebuie sa fie net in favoarea plinului, nu se va depast raportul de
S0 % sticla din suprafata unel fatade, evitandu-se supratransparenta. La stabilirea
golurilor seva tine cont de directia vanturil or dominante 51 de raportul public — privat.
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¥ Materiale de constructii s finisajer Se interzic marenalele care contin azhest =i
materi ale plastice

¥ Acopensurile se vor executa cu sarpanta
¥ Invelitori permise panoun termizolante de tip sandwich.

& Cilorile extericare wor fi cele din zona se interzice aducerea une not culon stridente,
daca aceasta nu se regaseste dejain zona: verde, albastru, rosu, galben. Se recomanda
cilon deschide.

6. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATI VERZI SI
InPREJMUIRT

6.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor, care prin destinatie necesita spatil de parcare, se emite
numal daca exista posibilitatea realizani acestorain afara domemului public,
Wor fi amenajate 8 locun de parcare pe lotul 1 a1 1loc de parcare pe lotul 2.

Mecesarul de parcare vafi dimensicnat conform recomandarilor normativelor P132/93 a1 HG.
52501996, Anexanr. 5a HCL 201 din 28022017,

" 512 - Constructi industriale vor fi previute parcaje in functie de specificul
activiidi, dupd cum wrmeazd:

»activitdi desfisurate pe o suprafald de 10 - 100 m? , un loc de parcare la 25 m?

»activitdfi desfisurate pe o suprafald de 100 - 1000 wm? |, un loc de parcare la 150 m?

» achivitdl desfisurate pe o siprafud wmal mare de 1.000 mé un loc de parcare la o
suprafaid de 100wl

6.2, Spatii verzi

Pentru amplasamentul ce a generat P12, s-au prevazut spabl verzi amenajate 51 de aliniam ent
cural de protectie. Suprafata plantata vafi de minim 20,00% din suprafata terenului.

6.3, Imprejmuiri

Este permisa autorizarea urnmatoarelor categoril de tmprejmuirt:

- Lmprejmuwr opace necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functicnale, asigurarea protectiel wizuale, numa inalte de 2,5 m.

- Lmprejmur transparente sau opace decorate sau gard viu, numal inalte de 2,5 m.

- In cazul propuneriit de modernizare a strazn Aleea Mahmudier, beneficiarul
decumentatiel de urbanism, se angajeaza ca in termen de 2 lund sa desfaca gardul
catre strada Mahmudiel pentru a se putea amenaja ca drum, suprafata de 31,20 mp,

7
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calculata ca fiind  suficienta pentru imbunatatirea circulatier 1n dreptul
amplasamentului.

Pentru ambele categorit aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca st in cazul
aspectulul exterior al constructiil or.

OI. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Functiunile admise pe teren vor face parte dintr-o zona mixta compusa din:
- zona I {zona de unitatl industnale, depozite s transport) in procent de 700 din suprafata
edificabil a;

MAanmura.
Investitule propuse represinta o extindere a activitati,

» Tipuri si subzone functionale:
+  Subzona constucti
+  Subzona carosabil s parcaje
+  Subzona spatil verzl

» Functiunea dominanta a zonsi:
+  Constructi st amenajan pentru productie, hale depozitare, transport.
+ Hala se poate folost pentru productie, manufacturarea de produse care nu
creeaza gaze s1nu sunt inflamabile.

» Functiunea complementara zonei:

+ zona [5-I3ps (zena pentru alte prestan servicil) in procent de 30% din
suprafata edificabila.

¥ Ttilizar permise:
+  Dotarl pentru functiunea de productie, depozitare 8 prestan servici, tot ce

tine de specificul activitati. Depozitare matene prima, depozitare produs
finit in urma procesulu de prelucrare.

# Tlilizar permise cu conditi;

+  Once unitatl poluante sau generatoare de riscurt tehnologice, relevant doar
cu un studiu de impact in prealabil.
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BILANT TERITORIAL PROPUS
ZONA | — ZONA DEPOZITE 2 055 MP 70%
ZONA IS — subzona ISps 881 MP 30%
SUPRAFATA CONSTRUITA 583MP | 19.85%
SUPRAFATA CIRCULATII PIETONALE 160MP | 5%
SUPRAFATA CIRCULATII CAROSABILE | 1016 MP | 34%
_SUPRAFATA PARCAJE | 135MP | 4%
SUPRAFATA SPATII VERZ | 508 MP | 20%
SUPRAFATA TEREN | 2937MP | 100%

IV.PREVEDERILANIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILE
FUNCTIONALE

Prevederile pentru unitatile functionale propuse sunt prezentate in memeoriul general de
prezentare s1in prezentul regulament de urbarmsm.

V.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform  prevedenlor PTG aprobat cu Hotararea Consiliuli Local Tulcea nr
2927 05,1996, zona studiata este parte din unitatea teritoriala de referinta T E. nr. 15, zona
LM, subzona LIMul - locuire a1 functiun complementare,

PUZ-ul va produce efecte atata timp cat cele 2 loturi vor functiona impreuna si vor
apartine aceluiasi proprietar.

INTOCATT, WEEIFICAT,

Arh. Monika Badulescu Arh. Luminita Arhire

Arh. Calin Serhan
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REGULAMENT ILOCAL DE URBANISM

aferent

P.U.Z. EXTINDERE SI MODERNIZARE SEDIU FIRMA
ST MAGAZIN P+l

JUD. TULCEA, Mun. Tulcea, Str. Viticulturii, nr. 2, nr. cad. 45394 (33601, 39027),
33600-C1-U7

L DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAT. DE URBANISM

Eegulamentul local de urbanism (E.LT) reprezinta sistemul unitar de norme tehnice s
quridice care sta la baza elaborani planunlor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma
unor preschptit st orecomandan PLANUL TEBANISTIC Z0OMNAL in wvederea urmanrii s
aplicarii acestuia.

2. BAZATEGATLA A ELABORARTI
Labaza elabordr BELL. U aferent P 112, stau

* BEegulament General de Urbanism aprobat prin H GE. nr 5251996 51 Ghidul de aplicare al
E G aprobat prin Ordinul ML P AT nr. 21H10.04. 2000,

« PTG aprobat cu HCL Tulcea nr. 2927051926, Faza ELU aprobata prin HCL nr
19725021999 5 HCL nr. 1292011

+ Bidicare topografica a zonet.

« Studiul geotehnic.

3.CADRUL LEGAL DE ELABORARE
Eegulamentul local de urbanism aferent P12, ze elaboreaza in conformitate cu:

»  Crdinul MLPAT nr 1762000 pentru aprobarea Eeglementarii tehnice ,, Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic zonal™;

»  Crdinul MLPAT nr. 21UT200 pentru aprobarea REeglementari tehnice . Ghid privind
elaborarea st aprobarea regulamentel or locale de urbanism”™.
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Legea nro 350/2001 cu meodificanle g completanle ultencare, privind amenajarea
teritoriulut 81 urbanismulm;

Heotararea Guvernului nr. 10172010 pentru aprobarea Eegulamentulu  privind
debandirea dreptului de semnaturd pentru documentatiile de amenajare a tentoriulul st
de urbanism a1 a Eegulamentului referitor la orgamizarea st functionarea Eegistrulu
Ttbanistil or din Eomania;

Codul civil;

Crdonanta de urgentd a guvernulut or. 11452007 pentru modificarea s1 compl etarea O G
nr. 195 prvind protectia mediulu,;

Legeanr 2131998 - privind proprietatea publicd a1 regimul juridic al acestuia;

HG nr 525/19% pnvind aprobarea Eegulamentului general de urbanism,cu completérile
g modificinle ulten oare;

Legii nr 501991 privind autonizarea executani lucranlor de constructi, cu modificanle
s completarile ultenoare,

Heotararea nr. 1733/2006-pentru aprobarea categonilor de constructil 51 amenajari care se
supun avizani sifsau autonzani privind secuntatea laincendiu,cu modificarile s
cotnpleténle ulterioare,

Crdinul nr 46/ 1998 -pentru aprobarea Normel or tehnice privind stabilirea clasei tehnice a
drumuril or publice;

Plamyl Urbanistic General al orasului Tulcea cdt g1 Eegulamentul local de urbamsm
aferent acestua.

Eegulamentul local de urbanism detaliaza prevedenle Eegulatm entului general de urbanism in
conformitate cu conditiile specifice ale localitatil, precum st oa PTG Tulcea s oa

Eegulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotararea Constliuli Local Tulcea
nr 1925021999 5 HCL 12%2011.

I1.

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A

TERENURILOR

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

1.1. Terenuri ibere in intravilan
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Autorizarea executartl constructiil or pe terenurile libere din zona studiata este permisa pentru
toate tipunle de constructi 31 amenajan prevazute in P12

12. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executaril constructiilor, care prin natura s1 destinatia lor pot genera nscun
tehnologice, se poate face numal pe baza unw studiu de impact elaborat s1 aprobat conform
prevederilor legale.

1.3, Asgurarea echiparii edilitare

In cadrul autonzatiel de construre, echiparea edilitara se va asigura de catre investitor.

1.4. Asgurarea compatihilitatii functiunilor

Autorizarea executanl constructilor se face cu conditia asigurani compatibialitati dintre
destinatia constructiel 51 functiunile determinante ale zonet stabilite in prezenta documentatie
st in alte documentatil adiacente amplasamentulul.

Functiunea dominanta este cea de prestan servicil. Aceasta activitate nu genereaza poluare
pentty mediul inconjurator,

Functiunile din vecinatatea amplasamentului sunt de asemenea de prestan servici. Prin
decumentatia de fata, propunerea este de a insera o functiune compatibila, care rezolva
situatia existenta in ce priveste zona de industrie, ce aramas pe o suprafata foarte mica

1.5 Lucrari cu utilitate publica

Accesul a1 racordul din strada Viticulturii este realizat deja. Terenul de pe amplasament
destinat circulatiel carosabile st pietonale, ramane in proprietatea beneficiarilor.

I caz de nevaie, se vor face lucran de reabilitare a retelelor tehnico-edilitare din imediata
apropiere a amplasamentulul.

2.REGULI DE AMPLASARE SI DE RETRAGERI MINIME OBELIGAT ORI

2.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructillor se face cu respectarea conditiilor a1 recomandanlor de
orientare fata de punctele cardinale.

2.2. Amplasarea fata de drumurilepublice

In zona drumului public, se pot autoniza, cu avizul organelor de specialitate ale administratiel
publice:

- Constructii st instalatii aferente drumunlor publice, de servire, de intretinere st
expl oatare;
- Parcae,
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- Conducte de alimentare cu apa, canalizare proprie, electrice 51 de telecomunicatii;

Autorizarea executanil constructitlor este permisa cu respectarea zonelor de protectie ale
drumurilor, delimite in PTG a1 a alintamentulul propus.

2.3. Amplasarea fata de aliniament

Prin alintament se intelege limita dintre domeniul public st proprietatea privata. e obliga
retragerea constructilor de la alintamnent sa fie de minim 14.75 m de la limita drumulu. In
plansa A2, s-a marcat aceasta limita,

2.4. Alinlerea constructiilor

In prezent sunt edificate constructi in vednatate care pastreaza un aliniament de minim 1475
m de la limita dramulog.

e penmite amplasarea de totemun (reclame lumincase, copertine, parasclare, constructi
provzoni) pe suprafata needificabila, pana in limita de aliniament.

2.5. Betragerile in interiorul parcdei

Autorizarea executartl constructitl or este permisa numa daca se respecta urmatoarele:

- In partea de nord a amplasamentului se obliga o retregere de 14.75 m de la limita
amplasamentului;

- Inpartea de est a amplasamentulul se pastreaza retragerea Jde 0.00 m de la limita
amplasamentulul st de 0.60 m fata de construchia existenta 1n dreptul a doua
ferestre s1 aretele ide gaz, conform Act. notarial nr. 1644/23 oct. 2020

- In partea de vest a amplasamentului se statileste o retragere de 000 m de la
limita ampl asam entulug;

- In partea de sud a amplsamentulu se pastreaza retragerea de 0,00 m de la limita
amplasamentului.

2.6. Procentul de ocupare al terenului

=-au stabilit wal orl minime st maxime pentru procentul de ocupare P.OT. &1 a coeficientulu
de ccupare CUT. raportand la suprafata ccupata la sol s respectiv la suprafata desfasurata a
constructiilor, suprafata parcelelor.

Astfel a rezultat:

- P.O.T. min propus= 18.00 %
- C.IU.T. min propus= 0.1
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- P.O.T. max propus = 60.00 %
- CJIU.T.maxpropus=1.2

- BEegim minim de inaltime = P
- Begim maxim deinaltime = P+1E

- Hminim= 300m
- Hmaxm = 1000 m

Miveluri =2 niveluri

\ A4

Inaltimea maxima cornisa = 8.00 m

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

Autorizarea executani construchilor este permiza numal Jdaca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice. Accesul auto pe amplasament se va face prntr-o zona ma larga din
drutnul stradal st se vamarca distintictiv.

strada Viticulturil apartine domeniulu public, administrata de catre Consiliu Judetean Tulcea
Ea a fost inregistrata prin OCPI 51 are numarul cadastral 42 015 Strada are zone in care se
ingusteaza s zone ma late. In dreptul amplasamentulul se prezinta cu o laime genercasa
penttu 2 benzi de circulatie st prezinta un trotuar pentru circulatie pietonala foarte lat pe
atnbele zensun.

Adiacent amplasamentulul, se afla un drum cu doua benzi de circualtie, care face legatura cu
proprietatile afl ate la sud, intabulat cu nr. cadastral 31 985

Se wor asigura accesul carosabil s1 parcaje. Accesele st parcajele carosabile nu trebuie
obstructionate de mobilier urban st trebuie sa fie pastrate likere in permanenta

3.2 Accese pietonale

=E VOr asigura accese pietonale potnivit destinatiet din strada Witiculturii.

4. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Vittorul investitor 51/ sau benefician, se vor racordala noua constructie, potrivit regulil or
impuse de catre admini stratorii de retele, la reteaua centrali zata publica de apa.
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Autorizarea executaril constructiil or este permisa numat Jaca exista posibilitateatehmca de
realizare a alimentarii cu apa st de energie electrica

Pentru alimentarea cu apa se va face prin racordare la reteaua localitati, obiectivul fiind deja
racordat 1a reteaua localitati.

Pentru apele uzate manajere rezultate in urma activitatilor specifice se propune racordareala
reteana localitatil, obiectivul fiind deja racordat la reteaua localitatii.

Energie electrica; obiectivul este deja racordat la energie electrica din Str. Viticulturi,
adiacenta terenului.

Alimentarea cu apa: obiectivul este dejaracordat la alimentare cu apa dn Str. Viticulturii,
Canalizarea obiectivul este deja racordat la reateana localitati din Str. Vit culturii,
Incalzirea spatiilor sevaface inregie proprie.

5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI STALE
CONSTRUCTIOLOR

5.1. Parcelarea

Iy este cazul.

5.2. Inaltimea constructiilor

Contructitle vor avea o inaltime masxima de 10 m a1 un regim de inaltime maxim P+ 1

5.3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructin este permisa numal daca aspectul extenor nu contravine
functiuni s1 nu depreciaza aspectul general al zonet.

Constructitle care prin conformare, volumetrie st aspect intra in contradictie cu aspectul
general al zonel st depreciaza valonle general acceptate ale urbanismului s arhitectuni sunt
interzise.

e penmite amplasarea de totemun (reclame lumincase, copertine, parasclare, constructi
prowzoni) pe suprafata needificabila

Datonita specificului zone 1de prestari serviciize pot folisi combinatii de matenale panourt
sandwich, alucobond, pancun de extenior pentru fatade ventilate.

¥ Flanimetrie : Dispunerea volumelor va fi simpla, volumul construit se ampl aseaza pe
latura lunga.

¥ FRaportul plin — gol trebuie sa fie net in favoarea plinului, nu se va depast raportul de
S0 % sticla din suprafata unel fatade, evitandu-se supratransparenta. La stabilirea
golurilor seva tine cont de directia vanturil or dominante 51 de raportul public — privat.

&
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¥ Materiale de constructii s finisajer Se interzic marenalele care contin azhest =i
materi ale plastice

¥ Acopensurile se vor executa terasa sau sarpanta.
¥ Invelitori permise panoun termizolante de tip sandwich.

¥ Culorile exterioare vor fi cele din zona se interzice aducerea unet noi culod stridente,
daca aceasta nu se regaseste dejain zona: verde, albastru, rosu, galben.

6. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATI VERZI SI
InPREJMUIRT

6.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor, care prin destinatie necesita spatil de parcare, se emite
numal daca exista posibilitatea realizani acestorain afara domemului public,

Mecesarul de parcare vafi dimensicnat conform recomandarilor normativelor P132/93 a1 HG.
92501996, Anexanr. a1 HCL 201 din 28.09. 2017, de parcare, respectiv 5 locuri de parcare.

5.3 Constructii comerciale

5.5.1. Pentru constructiile comerciale wor fi prevézute locun de parcare pentru clienti, dupd
CUMIL MIMEAT &

*un loc de parcare la 200 mp suprafata desfizuratd a constructiel pentru unitiy de pénéla 400
mp.

LPentru toate categonile de construciil $1 amenajdn de agrement vor fi previzute parcaje Tn
functie de capacitatea construciiel, céite un loc de parcare pentru 10 - 30 de persoane™

Conform caculelor, pentru investitia propusa se vor amenaja min. 5 locuri de parcare.
6.2. Spatii verzi

=e vor amenaja spatli verzl conform functiung, respectiy 10% { 2710 mp).

6.3, Imprejmuiri

I se vor face imprejmuir.
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OI. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Functiunea dominantava fi cea de prestari servicii |, servicii pentru comert, sediu
administrativ 51 alte prestart servici. (ISps, Isa, Isco)

a. Prestari servicii; ca activitate preponderenta. 3C Terra Clean Service SEL este o societate
ce ofera servicii de curatenie st comercializeaza produse de curatenie. Aceasta extindere de
sediu firma va cuprinde:

s Sediu administrativ — birou manager, birouni contabilitate

®»  Zona comett — magazin expunere produse de curatenie

®  Zonaprestari servicil — curatatorie

»  Depozitare materiale pentru curatenie scan, aspitarcare, masini de curatat, bureti,
catpe, et

h. Se admit activitati compatihile pentru prestari servicii ca activitati secundare. Aceste
activitatl secundare se pot desfasura in cladirile principale sau anexa, in confonmitate cu actele
nortnative i vigeare st cu reglementarile de urbanism aprobate. Ponderea spatiulw destinat
activitatil or compatibile prestan servictt este de mamimum 20% din suprafata cladini
principale 51 100% din cladinle anexa

Activitatile complementare pentru zona de prestan servicil sunt urmatoarel e;

»  Parcare saw'si garare a autoturismelor pe parcela,

= Circulatil carosabile st pietonale;

»  Depozitare produse fara nocivitate;

»  Exercitarea activwitatilor profesionale libere (avocatura, proiectare; medicina etc.);
= Alte servicil.

Functiunile admise pe teren vor face parte dintr-o zona mixta compusa din:
- zona IS {zona de prestan servicii (ISps, ISa, ISco)) in procent de 100%0 din suprafata
edificabil a;

» Tipuri si subzone functionale:
+  Subzona constucti
+  Subzona carosabil s parcaje
+  Subzona spatil verzl

» Functiunea dominanta a zone:
+  Constructi st amenajan penttu prestan servicii

» Functiunea complementara zonei:
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+ zonalpentru depozitare produse fara nocivitate.
¥ Ttilizar permise:
+  Dotarl pentru funchunea prestan servicii
¥ Thlizar permice cu conditi
+  Ornce unitatl poluante sau generatoare de riscurt tehnologice (relevantes cu

studiu de impact in prealakdl )

Bilant teritorial propus

Hr. Crt | Zona simbol | Suprafata Procent
ZOMNA  PENTET  INETITTUTII
1. PUEBRLICE =3I  SEREVICII DE IS
INTEEES GEMNEEAL
la subzona pentru instituti publice 51

servicii de interes general — constructi
administrative ISa

1k subzona - zona pentru institutin publice
st servicii de interes general — prestari
servici INps

lc subzona pentru instituti publice 51
servicii de interes general — constructi

comerciale IS
TCTAL 27087 mp 100%%

27087 mp 100%

IV.PREVEDERILANIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILE
FUNCTIONALE

Prevederile pentru unitatile functionale propuse sunt prezentate in memeoriul general de
prezentare s1in prezentul regulament de urbarmsm.

V.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform prevederilor PTG al Mumicipiulul Tulcea, zona studiata este parte din unitatea
teritoriala de referinta T E. nr. 29, zona de unitati industriale, depozite s transport.

TOCKTT, WEERIFICAT,
Arh. Monika Badulescu Arh. Luminita Arhire

Arh. stag. Dana Micoleta Ivanov
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SEDIU FIRMA Sl MAGAZIN P+1"

STR. VITICULTURII, NR. 2,

NR. CAD. 45394(33600;39027);33601
mun. TULCEA, jud. TULCEA

—

NR. CAD. 45394, 33601-C1-U7

S TEREN = 27087 mp
CONTRACT DE WANZARE - CUMPARARE
MR. 256 OIN 11.08.2014
ACT DE ALIPIRE -

MNF.E18 DIN 22.04.2020

S.C.SAMUEL PREST LINEA S, R. L. | Benefivian. SC TERRACLEAN SERVICE SRL PR-HER
TULCEA JUDETUL TULCEA, MIN. TULCEA, STR. WITICULTURN, 20/2019
NR. INREG. J 3628/2008 C. U. 1. 23085006 NR. 2, NR. CAD. 45394 (33600, 39027), 33601-C1 U7

ADMINISTRAT OR [Arh, Badulescu M onika EXTINDERE S| MODERNIZARE SEDIU FAZR
SEF PROIECT  |Arh. Arhire Lurninita FIRMA S| MAGAZIN P+1 P.U.Z.
PROIECTAT Arh. Badulescu Monika
DESENAT Arh. Badulescu Monika Scara | Titlul plansei: PL. HR.
PROIECTAT Arh. Ivanov Dana INCADRARE IN LOCALITATE AU
DESEMAT Arh. lvanov Dana




P.UZ. -"EXTINDERE S| MODERNIZARE
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STR. VITICULTURII, NR. 2,

NR. CAD. 45394(33600;39027);33601
mun. TULCEA, jud. TULCEA

MNR. CAD. 45354, 33601-C1- U7
STEREN = Z70.E7F mp
CONTRACT DE WANZARE -
CUMFPARARE
MR . 285 DIN 11.02.2014
ACTDEALIFIRE -

MNR. B12 DIN Z2.04. 2020

LEGENDA

——eee— LIMTA ZONEI STUDITE
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COMUNICATIE S1 CIRCULATIILE
AFERENTE

T cor - SUBEONA CIRCULATIE RUTIERA PRINCIPALA
[ cop-5UBEONA CIRCULATIE PIETONALL
[ cor- ORUM AFLAT IN PROPRIETATE PRIATA

| F - ZONA DE PARCURI COMPLEXE SFORTIVE,
RECREERE, FERDELE DE FROTECTIE

Pop - PERDELE DEPROT ECTIE Bl 2LT EZONEWERD
ptitEkmE [ |- ZOHA OE UHITATIINDUSTRIALE,
rcwea DEFPOZITE 5l TRANSFORT
_IS- LONA PENTRU INSTITUTII FUELICE 51
l SERVICII ODE INTERES GEMERAL
i 1Bo - CONBT RUCTII COMERS ALE
IBp 5-CON BTRUCTII PENT RU oLT E PREBTARI DE BERWC
T Lhi- £ONA REZIDENTIALA[LOCUINTE
5| FUNCTII COMPLEMENTARE]
i 057 LM-CLoDIR DETIP UREAN, ERCL UEIY REJ DENTIA LA,
)
I |:| LI- £0ONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU
o h® ] MULT DE 2 NIWELURI
\ Liui-CLADIRI ERCLUBIY REIDENT AL &
[ZZZ7Z77 . -canaLE CE COLECTARE & APELCR PLUINIALE
SCTERRG CLPEN SRRMIGE &Rl
P Trﬂ;o:gl?:::gﬂ: apL]  WR.CeDJdi -Co-LT
Pd.| *m *m Baredirior: &2 TERRA CLEAN SERVICE 2RL FR. HR.
=T e TR 5 C. SAMUEL PREST LINEA B. R. L. mar
o NTTHTE BT R B e B e R TULCEA JUDETULTULCES, MUN. TULCER, STRMTICULTURL, | oo
aC TES.?;‘EF}'&EJEE&'} sl 2 | dvmism | rmaman | o3 | aweeown | mciccia NR. INREG. J 36/28/2008 . U, L 23085008 NE. 2, NR CAD. 45304 [33600, 30027) 33601-C1-U7
. CE0. =2lim 9 | i | rsimen | « | omien | ames
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
P.U.Z. CONSOLIDARE, REABILITARE, AMENAJARE Sl SUPRAINALTARE
CORPURI C18IC2

Beneficiar: PARCHETUL DE PE LANGA TRIBUNALUL TULCEA

|. DISPOZITIl GENERALE
1.Rolul R.L.U.

Art. 1. Rolul R.L.U. (Regulament local de urbanism) este acela de a stabili regulile generale pe
baza carora se poate desfasura activitatea de construire intr-un teritoriu dat; RLU precizeaza
reglementarile urbanistice dintr-o zona delimitata, precum si zonificarea functionala si indici urbanistici
de baza (grad de ocupare a terenului, regim de inaltime, regim de aliniere).

Regulamentul de urbanism constituie actul de autoritate al administratiei locale (are putere de
lege in teritoriu) pentru terenul delimitat in P.U.Z. si se aproba impreuna cu acesta (Legea 350/2001).

2.Baza legala a elaborarii

Art. 2. Baza de intocmire a R.L.U. o constituie modificarea partiala a reglementarilor din zona
(indicii stabiliti initial prin PUG aprobat de CL al Municipiului Tulcea) care se poate face, conform
P.U.G. —ului Municipiului Tulcea numai prin documentatie de urbanism, cu Regulament aferent,
aprobat de asemenea de C.L.al Municipiului Tulcea.

Zona care face obiectul documentatiei de urbanism fiind situata in intravilan, in apropierea
zonei centrale a municipiului Tulcea, prin aprobarea P.U.Z. terenul cu destinatie precisa devine zona
de autorizatie directa.

Reglementarile legale care stau la baza elaborarii RLU sunt:

PUG —ul Municipiului Tulcea si RLU , elaborate de S.C. URBANA S. A. BUCURESTI si
aprobate de Consiliul Local Tulcea prin HCL nr.29 / 27/05.1996 si H.C.L. nr.19/25.02.1999

Legea nr. 50 /1991 privind autorizarea executarii constructiilor (republicata)

Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Regulamentul general de urbanism (adoptat prin HGR525 /1996)

Ordinul nr. 119 /2014 al Ministrului Sanatatii

Normativul P 118 /1999 privind protectia impotriva incendilor

ORDINUL Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 privind informarea si consultarea publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism

3.Domeniul de aplicare

Art. 3. Prevederile R.L.U. se aplica in teritoriul situat in UTR nr. 10, din zona centrala a
Municipiului Tulcea, cu o suprafata de 1019, 00 mp (1 000,00 mp in acte), apartinand domeniului
public al Municipiului Tulcea, avand urmatoarele vecinatati:

-lasud - teren din domeniul public al localitatii- alee de acces




- Ia nord — teren din domeniul public al localitatii - Strada Frumoasa
- |a vest — teren din domeniul public al localitatii - Strada Grivitei nr, cad. 44842
- la est - teren din domeniul public de interes local- nr. cad. 34994

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Art.4. Amplasarea oricarei constructii in zona se va face numai in conformitate cu functiunile
stabilite prin prezenta documentatie de urbanism: sunt interzise functiunile generatoare de noxe
(zgomot, fum, praf ) care nu sunt strict legate de functiunile permise in zona.

Sunt permise reparatii capitale, supraetajari, recompartimentari, efc. pe baza EXPERTIZEI
TEHNICE intocmite de catre un expert autorizat MLPAT.

Amplasamentul se afla:

-la 145 de metri fata de Biserica cu Ceas (Biserica ,,Sf. Gheorghe”TL-ll-m-B-05988) ,

.la 142 de metri fata de Locuinta individuala P+1 (,Casa Georgescu”- TL-ll-m-B-05978),

.Ia 137 de metri fata de Biserica ,,Sf. Nicolae” (TL-ll-m-B-05995)

Pentru aceste monumente istorice raza de protectie este de 100 de metri

5.Reguli cu privire al siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Art 5. Documentatiile D.T.A.C. vor fi verificate de verificatori atestati M.L.P.A.T., potrivit legil.
Expertizele tehnice pentru interventille la constructiile existente se vor intocmi de experti autorizati
MLPAT, potrivit legii.

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.

In proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1985 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 d eenrgie si
izolare termica.

Art.6.Din punct de vedere al apararil interesului public functiunea propusa nu presupune vreun
impediment.

6.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art.7.1.Retrageri minime obligatorii

- se mentine actualul regim de aliniere a constructiilor, de minimum 3,20 metri catre strada
Grivitei si min. 6,00 metri catre strada Frumoasa

Fata de cele mai apropiate obiective din jur, cladirea PARCHETULUI se afla la urmatoarele
distante:

-8,05 metri fata de blocul din sud (precizam ca acest bloc nu poate fi umbrit in nici o
situatie de cladirea PARCHETULUI, deoarece aceasta nu poate arunca umbra catre sud)

-21.17 metri fata de blocul BELVEDERE din nord (deci peste inaltimea maxima propusaa
cladirii PARCHETULUI, de 19,00 metri)




-13,60 de metri fata de cladirea Asociatiei peniru persoane cu dizabilitati si 26,94 metri pana la
noul bloc de locuinte MINAGRO, care nu poate fi umbrit de PARCHET deoarece se afla in sud si
la o distanta de peste inaltimea maxima a acestuia de 19,00 metri)

-in zona de est cladirea PARCHETULUI nu se invecineaza cu locuinte, ci numai cu institutii
publice si servicii -min.2,50 metri fata de cladirea apartinand S.C. EUROPOLIS S.A. Tulcea.

2 Amplasarea in interiorul parcelei - amplasarea in interiorul parcelei se va mentine; nu sunt
prevazute extinderi pe orizontala.

7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.9. Accesul carosabil se va mentine si este asigurat atat din strada Frumoasa cat si din strada
Grivitel

Art.10. Accesul pietonal este asigurat din atat din strada Frumoasa cat si din strada Grivitei

8.Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art.11. Parcela este adiacenta strazilor Grivitel si Frumoasei, zona fiind complet echipata din
punct de vedere al retelelor tehnico-edilitare. Nu se prevad racorduri noi la retele.

9.Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art.12.Forma terenului este libera. Parcela are o suprafata de 1 019,00 mp (1 000,00 mp din
acte) iar suprafata minima pentru ca o parcela sa fie construibila este de 200,00 mp.

Deschiderea la calea de acces este de 25,00 de metri pe strada Grivitei , si peste 30 de metri la
strada Frumoasa, adica mult peste deschiderea minima a unei parcele construibile, conform PUG.

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

Art.14. Spatiile verzi existente se vor mentine atat ca suprafata cat si ca specil de plante folosite
(plantatie joasa cu flori rustice, gard viu de dublura a imprejmuirii, arbori de inaltime medie, ajunsi deja
la maturitate).

Art 15, Obiectivul are imprejmuire in momentul de fata si aceasta se va mentine integral.

11.Reguli cu privire la volumetrie, materiale de constructie, finisaje
Art. 16 Deoarece interventia se face la 0 cladire existentd, fara extinderi ale formei in plan si
mentinandu-se in general caracteristicile estetice ale cladiri PARCHETULUI se va urmari:

_utilizarea de finisaje clasice ( tencuiel driscuite, caramida aparenta, invelitoare din tigla
ceramica) pentru o continuare fireasca a cladirii pe verticala

_volumetria initiala nu va suferi modificari cu exceptia zonei de acoperis, in care se va rezolva
mansarda propusa

_vor fi mentinute tamplariile aflate in buna stare iar cele noi se vor executa cu aceeasi culoare
cu cele existente( brun)

_culorile finisajelor vor respecta actuala gama de culori (alb, caramiziu, brun)




Iil. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11.Unitati si subunitati functionale
Art.16. La nivelul amplasamentului studiat sunt admise urmatoarele functiuni:

NR. IONA SIMBOL SUPRAFATA (mp ) PROCENT%
CRT
7ZONA DE INSTITUTII PUBLICE
S| SERVICII DE INTERES IS
GENERAL, cu subzona 1 019,00 100
CLADIRI ADMINISTRATIVE (1Sa)
TOTAL 1 019,00 100

V. PREVEDER! LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
+ 7ONA DE INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL (1) cu subzona CLADIRI
DMINISTRATIVE (ISa)

Tipuri de zone functionale admise: C,IS, LMy, Liu,P
Functiunea dominanta a zonei: IS, LI -iar pe amplasamentul dat:
-activitati permise - institutii si servicii de interes general
- cladir administrative
-anexe ale acestora
-alei carosabile, platforme
Functiuni complementare admise in zona- utilizari permise
-Spatii plantate de tip Pp
-Cai de comunicatie, Cer si Ccp
-Locuinte de tip LI u2
-Locuinte de tip LMu2
-Zona pentru echipamante tehnico-edilitare
-subzona de autorizare directa, dupa aprobarea PUZ, cu respectarea indicatorilor urbanistici si a
prevederilor PUZ
-suprafata minima de teren pe parcela - 1 000, 00 mp;

Interdictii temporare
-pe intreaga zona studiata, conform PUG, cu EXCEPTIA AMENAJARILOR MINIMALE SI A
AMPLASARILOR PROVIZORII PRECUM SI A LUCRARILOR EDILITARE

POT min. EXISTENT/max. PROPUS = 43, 30 %

CUT PROPUS min = 2, 00; CUT PROPUS max = 2, 25

Inaltimea minima existenta, 5, 00 metri; Inaltimea maxima propusa: 19, 00 metri

Regim de inaltime minim existent: PARTER; Regim de inaltime maxim propus: D+P+3+M

Numar minim de niveluri existent, 1 nivel; Numar maxim de niveluri propus 5 niveluri
-spatii verzi amenajate - existente, 20%




-parcarea proprie este asigurata pe parcela prin 2 locuri de parcare in sudul acesteia si 4 locuri
in garajele proprii situate la parterul cladirii. Pentru public este asiguraia de parcajul public din
nordul amplasamentului, care asigura 6 locuri de parcare. Mentionam ca prin propunerea de fata
nu se sporeste traficul din zona si nici nu se solicita noi locuri de parcare.

In imediata apropiere, in nord-vestul amplasamentului, de curand, prin demolarea unor
cladiri vechi de pe terenul apartinand domeniului privat al Municipiului Tulcea, s-a amenajat o
ampla zona de parcare.

Art.15.Orice derogare de la prezentul Regulament (prin derogare se intelege nerespectarea
uneia sau mai multor reguli stabilite la nivel de zona), atrage dupa sine obligativitatea elaborarii unui
Plan Urbanistic de Detaliu.

Intocmit
Arh. Arhire Luminita
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
CONETRUIRE LOCUINTA P+E FOIZOR 51 IMPEEIMUIRE FEONT 5TRADAL

Intrawilan —strada VORONETULUI nr 21, HC-35759
Municipiul TULCEA judetul Tulcea

U.T.E. nr. 20

| FPARTEA [ - DISPOZITII GENERALE

I ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE UREANMIEM

11. Eegulamentul local de urbanism (BELTT) constituie o piesd de baza in aplicarea PTTZ,
intérind s1 detaliind reglementérile din PTTZ.

Prescriptiile cupnnse in RLT {permisiunt 8 restriciil) sunt obligatorii pe Tntreg teritoriul
ceface obiectul PTTZ.

Eegulamentul Local de Urbanism este o documentafie cu caracter de reglementare care
cupninde preveden referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare s de
utilizare a constructiilor din zona teritoriulul studiat aparfingnd. TUTE. 29

Hormele cuprinse Th prezentul regulament sunt cbligatori la autonzarea executdri
construciiilor 1 amenajinlor in limitele teritoniulul studiat in PTUZ.

1.2. Eegulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteazd 51 detaliazd prevederile
cu caracter de reglementare din PUG g ELT — documentafil aprobate, pentru teritoriul
studiat;.

1.3. Eegulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al
administratiel publice locale 1 se aprobd Tmpreund cu Planul Urbanistic Zonal de cétre
Consiliul Local, in conformitate cu prevederile Legii nr. 35002001, cu modificdnle
completirile ulterivare.

14. Modificarea Eegulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face numai Tn
cazul aprobérit unor modificdn ale PUZ-ului, cu respectarea filierel de awvizare §
aprobare, pe care aurmat-o documentatia inifiala.

2 BAFATEGALA A ELABORARII

2.1.Latbaza elabordni prezentulul ELT aferent PTTZ stau

¢ Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executini lucrénlor de  constructi,
republicatd, cu modificérile g1 completdnle ulterioare

¢ Hegulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGE nr. 525719926, republicatd cu
modificinle s completirle ultencare

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoniulul @1 urbanismul, cu modificidnle s
completirile ultericare

¢ Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Crdinul MLPAT nr. 21/N/10.04. 2000 (brogurd)



¢ Ghidul privind metodologia de elaborare si conftinutul - cadru al Planului
Urbanistic Zonalindicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul  MLPAT  nr
17616 08,2000 (brogurd)

2.2.In cadrul Eegulamentului Local de Urbanism aferent PTUZ se pretau toate prevedenle
cuptnse in documentatii de urbanism §1 prodecte de specialitate Intocmite anterior sau
concomitent cu elaborarea PTUZ-ului 51 care au fost luate th consideratie

- PUG s ELT ale municipiului Tulcea

- PUZ-Zonawiit Tulcea

- Documentapia topografici

- Awize s acordun de la defindtoril de utilitdf din zond

- Tema de protectare cuprinzind funciiunile dorite de proprietarul terenulm

3. DOMENIUL DE AFLICARE

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreund cu Eegulamentul Local de urbanism aferent
cuprind norme obligatoril pentru autorizarea executini constructiilor in Zona studiata.
suprafata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 500,0 mp studiatd unitar 31 este situatd
inn UTE nr. 29

o TITE -l este o reprezentare conventionald a unui teritoriu avéind o funciiune dominanta
51 f sau omogenitate funciionald, fiind determinat pnn limite fizice existente Th teren
{striizi, limite de proprietate).

® Zona funciionald este acea zond avind limitele determinate prin documentatin de
urbanism care stabilesc functiunea sa dominanti @ celelalte funciiuni permise §
reglementeazd unele elemente privind modul de xercitare a acestuia.

Dupd aprobarea PUZ, prezentul Eegulament de Urbanism va completa PUG 51 ELT
existente a municipiulul.

3.2. Zonificarea functionald a terenului studiat Tn PUZ s-a evidentiat in planga
Eeglementin wrbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare 31 confonmare a
construciiilor §1 care se vor aplica n cadrul fiecérel zone 1 subzone funciionale.

FPARTEA a Il-a — REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR LA NIVELUL UTR

Wecinii terenului reglementat sunt

- laM: proprietate privata NC-33168

- la'V : proprietate privata - NC-384 17

- la i proprietate publica a municipiulu, strada Voronetulug,
- laE: proprietate prvata-MC-45012;

Terenul in suprafata de 5000 mp este situat intr-o zona de locuit reglementata prin FUZ —
ZOMNA VII TULCEA aprobat cu HCL nr 37 172003 care prin Planul Urbanistic General
aprobat este in intravilan, TTE 29 s1 a fost dobéndit de beneficiar prin cumparare conform
contractuluil de vanzare cumparare autentificat sub nr. 77901 august 2019



cuprafata de teren aflata in studiu este situata intravilanul municipiulul Tulcea in
TTE 2%.in intravilanul aprobat prin HCL 22/19%6-de aprobare a Planului Urbanistic
General 51 HCL nr. 19/1999 de aprobare a ELT aferent.

suprafata ternului studiat este de 5094 Omp.

PARTEA alll —a—-ZONIFICAREA TERITORIULUI |

1. ZONE SISUBZONE FUNCTIONALE

4.1. Asigurarea compatibilitdti functionale in cadrul propunenlor de organizare a zonelor
studiate Tn PUZ s-arealizat cu respectarea art. 14 din Eegulamentul General de Urbanism
st a prevederilor privind amplasarea constructitl or Tn cadrul zonelor funchonale.
4.2. Zonele functionale corespunzitoare tertoriulu studiat tn PTUZ sunt puse tn evidentd in
plansa Eeglementdrt Urbanistice.
4.3. Subzonele functionale sunt subdivizium ale zonelor functionale cu funciiun specializate.
4.4. Fiecare zond functionali, formatd din una sau mai multe subzone este reprezentata
grafic printr-o culoare difentd, Tn conformitate cu Metodologia de elaborare PTG -
Crdinul MLPAT nr 13T m artie 1999
4.5 Teritoriul studiat in PUZ are urmétoarele zone 31 subzone funcfionale, care au
primit simbolunle mentionate in ELT aferent UG aprobat al comunel, respectiv
o Lm : zona de locuit:

-subzona constructit de locuit

-subzona caresabil de incinta st parcare auto

-subzona spatil verzl 51 pietonal

PARTEA a IV —a - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR 81 DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR
SI SUBZONELOR FUNCTIONALE

COMTIMUTUL REGULAMENTULTUI
Pentru fiecare zond funciional &, prevederle Eegulamentului Local de Urbanism aferent PTTZ
cupnnd reglementari specifice, pe articole, grupate th 3 capitole

1. — Generalitéf

2. —Ttilizarea funciionald

3. —Conditii de amplasare @ conformare a constructiil or

CAPITOLUL | - GEMERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale

Art. 2. Functiunea dominantd a zonet

Art. 3 Functiuni complementare admise zonet
CAPITOLUL 2 — UTILIZARE FUNMCTIONALA

Art. 4 TTulizén permise

Art. 5 TTulizén permise cu conditi

Lt 7 TTtilizér interzise

CaPITOLUL 53— CONDITI DE AMPLASARE 31 CONFORMARE & COMSTREUCTIILOR

3



3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protgarea patrimoniului natural si
construit
Art. B Zone cu valoare peisagisticd

32. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 9 Expunerealariscun naturale
Art. 10, Expunerealariscun tehnologice
Art. 11 Constructit cu functii generatoare de riscun tehnologice

33. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 12 Orentarea fatd de punctele cardinale
Art. 13 Amplasarea fatd de drumunle publice
Art. 14, Amplasarea fatd de aliniament
Art. 15 Amplasarea in inten orul parcelel

34. Reguli cu privirela asigurarea accesd or obligatorii
At 16, Accese carosabile
Art. 17, Accese pietonale
Art. 18, Parcaje, garaje

35, Reguli cu privirela echiparea edilitara
Art. 19 Bacordarealaretelele tehnico-edilitare existente

35, Reguli cu privirela forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
A 20 Parcelarea
At 21 AInél’gimea construciiilor
At 22 Aspectul exterior al constructilor
Art. 23 Procentul de ocupare al terenului

3.6. Reguli cu privirela amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24, Spatil verzi
Art. 25 Imprejmuin

Lm—-ZONA DE LOCUIT

CAPITOLUL | — GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone funcfionale

- -constructit de locuit
-carcsabil de incinta s1i parcare auto
-spatil verz

Art. 2. Funcfiunea dominantd a zonel

- constructil de locuit s1 anexe ale constructilor de locuit

Art. 3. Functiunt complementare admise Zonet




- biroun pentru profesiuni liberale, atelier mestesugaresc de mici dimensiuni,

CAPITOLUL 2 — UTILIZARE FUMCTIONALA

A 4 TThlizén permise

- constructil not cu functiune de locuinta s1 anexe ale locuinter

At 5 TThlizén permise cu condifi

- toate tipurile de construcil din domeniu sau funciiuni compatibile

A & TThlizdn interzise
- orice unitdi poluante sau generatoare de riscun tehnologice

CaPITOLUL 53— CONDITII DE AMPLASARE 31 CONFORMARE A4 COMNSTEUCTIILOE

3.1. Reguli cu privire la p dstrar ea integrititii m ediului si protejar ea patrim oniului natural si
construit

Art T Zonecu valoare peisagisticd

- Be vor respecta prevederile art. B din EGU, privind interzicerea autorizdri constructiil or

51 amenajdril or care prin amplasament, functiune, volumetrie §1 aspect arhite ctural

depreciazd val carea peisajulud,

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si ap drarea inter esului public

At B Expunereala riscun naturale

- prin riscurt naturale se Tnielege: alunecédr de teren, nisipuri migcitoars, terenun
mléstinoase, scurgert de torenti, eroziuni, avalange de zdpada, dislocér de stinci, zone
tnundabile 51 altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotérdre a consiliului
judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiel publice.

At 9 Fxpunerealariscun tehnologice

HMu au fost identificate astfel de situatii- nscurile tehnologice sunt cele determinate de
procesele industriale care prezintd pericol deincendii, explozil, radiafii, surpén de teren
ort de poluare a aerului, apet sau solulul.

A 10 Constructii cu funchi generatoare de riscun tehnologice
Mu au fost identificate astfel de situatii Tn sensul art. 12 din EGT

3.3. Heguli de amplasare si retrageri minime obhligatorii

Art 13 Orientarea fatd de punctele cardinale

-in anexant. 3.10 din EGU-se recomanda ca dormitoarele sa nu fie orientate spre nord;
-ferestrele se vor orienta astfel incat sa fie permisalumina naturala;

Art. 14, Amplasarea fatd de drumurile publice
- zona studiata are acces la drumul public din partea de sud;

At 15 Amplasareafatd de alinjament



- cladinle se vor retrage de la aliniamentul stradal cu minim 5, 0m;

A 16 Amplasareatn interiorul parcelel
- cu respectarea art. 24 din EGU -
- Se vor respecta distantele minime obligatorn fatd de limitele laterale 31 postericare ale

parcelei privind vederea g1 scurgerea apelor meteorice previzute in Codul Civil (Secfiunea
IT & TV

3.4. Reguli cu privirela asigurarea acceselor obligatorii
Art 17 Accese carosabile
- cu respectarea art. 25 din EGU 31 a anexeinr. 4
- pentru constructiile de locuit:
-alee semicarosabila din interiorul incintel vor avea o lfime minim& de 3,0m;

Art 18 Accese pietonale

--cu respectarea art. 26 din EGT

- Toate constructiile 31 amenajérile de orice fel vor 1 previzute cu accese pentru pietoni,
corespunzitoare caracteristicilor acestora

Art 19 Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din BEGU g1 anexanr. 5 51 a HCL nr 210/20 17
- pentru constructii pentru locuinte
-se vaprevedea un loc de parcare pentru o unitate de locuit;este prevazut 51 un gara
i intertorul wolumuly constrnt;
3.5. Reguli cu privire la echipar ea edilitara
Art. 20 Racordareala retelele tehnico-edilitare care se wor executain incinta
-exista posibilitate de racorduri la toate utilitatile urbane cu exceptia canalizani menajere,

3.6. Reguli cu privirela forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art 21 Parcelarea

- cu respectarea art. 30 din BGU

- parcelele destinate acestor tipun de activitate Tndeplinesc condifiile de construibilitate

{suprafatd, frontla stradi, adincime)-se permite un frontla strada de 11,08 m ca exceptie
de la EGTT.

At 22, Tnéltimea constructiilor

- se admite un regitm mazxim de Théltime de PHEjnaltimea maxima adimisa este de
10,0 m;

Orice modificin aduse reglementérilor urbanistice stabalite prin prezentul PUZ, se vor
solufiona in conformitate cu art. 32 din Legeanr. 350/2001, cu modificdnle s
completarile ultericare

Art. 23 Aspectul exterior a constructilor
- adecvat functiunii




- cu respectarea art. 32 din BEGU, PUG 51 ELT aprobat, refentor lautilizarea materialelor
de constructi st afinisajelor admise privind : tencuiell, culcarea timplériel exterioare,
invelitori

Planimetrie, volum etrie :

- Dispunerea volumului construit va 1 simpla

Raportul plin - gol trebuie sa fie net in fav carea plinului;

- Mu ze va depég raportul de 50% sticld din suprafata unei fafade, evitindu-se supratransparenta
- La stabilirea golurilor pentru ferestre se va fine cont de direciia vanturilor dominante 51

de raportul public (stradd) - privat

Materiale de constructie si finisaje

- Seinterzic materialele care confin azbest 31 matenale plastice

- Mu ze vor autoriza sau se vor lua méasuri de sistarea a oricéror ipuri de lucrédn a1
amenajir ale incintei Tn situatia realizédr unor construchii inestetice, de un gust indodelnic

Acoperisurile :
- Se vor executain sarp anta;

Invelitori permise : tabla(se interzic culorile stridente lainvelitoare rosu penm anent, verde 51
albastru)sau tigla cul care natur{pamant ars)

Tamplaria :lemn sau pvc cu geam termorezistent;
Art. 24, Procentul de ocupare al terenulut
- cu respectarea PTG st ELT aprobate, respectiv

POT mazxim : 42,0 % POT minim: 40 00
CTUT mazxim ; 0,84 CTT minim: 0,60

3.6. Reguli cu privirela amplasarea de sp atii verzi si imprejmuiri.

Art. 25 Spafii versi

- cu respectarea art. 34 din EGU 31 a anexei nr. 6~ vor fi previzute spatii verzl 5
alintamente cu rol de protectie, in funciie de categoria acestora, nu mal putin de 20% din
suprafata totald a terenului.

At 26, Tmpreimuiﬁ
-inaltimea maxima la stradavafi de 1,8 m s nu va fi opac;

| V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA | UTR NR. 29

AInt-::-u:mit,

arh. Mirela Dida
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