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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii : PUZ   CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI
REFACERE IMPREJMUIRE

 Amplasament : STR. VOINICULUI, NR. 5, MUN. TULCEA, JUD.
TULCEA

Beneficiar / initiator : TIRON MIHAELA

  Proiectant : S.C. ALDEPA COMPANY  S.R.L.

  Data elaborarii : MARTIE 2020

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea amplasarii unei
locuinte in cadrul municipiului Tulcea.

Amplasamentul este localizat in intravilanul municipiului Tulcea, str. Voinicului,
nr. 5. Conform PUG Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 29/27.05.1996 si faza RLU
aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011 / 09.08.1999, terenul se afla
in intravilanul localitatii, in UTR 11, in zona IS  zona pentru institutii si servicii publice
de interes general.

Se are in vedere solicitarea beneficiarului de a demara investitia: CONSTRUIRE
LOCUINTA P+M SI REFACERE IMPREJMUIRE, conform certificat de urbanism emis
de Primaria Municipiului Tulcea, pe terenul aflat in intravilanul localitatii.

Prin prezenta documentatie se analizeaza caracteristicile de construibilitate
pentru parcela studiata: POT, CUT, regim de inaltime, acces carosabil, acces pietonal,
regim de aliniere, edificabil maxim admis, zone protejate, echiaparea edilitara, probleme
de mediu, relatia cu vecinatatile.

Prezenta documentatie coincide cu strategia locala privind zona studiata.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
- PUG Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 29/27.05.1996 si faza RLU

aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011 / 09.08.1999.
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- Certificat de urbanism nr. 1057 din 17.12.2019.
- Ridicare topografica avizata de OCPI in baza procesului verbal.

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal»  aprobat cu Ordinul
M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000 si cu «Ghid privind elaborarea si aprobarea
Regulamentelor Locale de Urbanism» indicativ GM 007 2000, aprobat prin Ordinul nr.
21/N/10.04.2000;

Proiectul este elaborat in conformitate cu prevederile actelor normative in
vigoare:

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - actualizata iulie
2019;

- ORDIN nr. 233/ 2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului

- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii -
actualizata la data de noiembrie 2019;

- Legea 18/1991 a fondului funciar, actualizata si completata;
- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale - republicata;
- Legea 247/2005 privind refo

- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
republicata si actualizata ;

- Legea 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare - republicata;
- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii - republicata;
- Legea 137/1995 privind protectia mediului  republicata si actualizata;
- Legea 107/1996 a apelor  modificata si completata;
- O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor actualizata
- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
- Legea 219/1998 privind regimul concesiunii  actualizata;
- Legea 5/2000 privind zonele protejate;
- HGR 525/1996 pentru aprobarea RGU  republicata prin HGR 855/2001;
-

- Legile privind aprobarea sectiunilor PATN;
- Codul civil;

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

   2.1. EVOLUTIA ZONEI

     Zona studiata se afla in trupul de intravilan principal al municipiului Tulcea.
Terenul se afla intr-o zona majoritara de locuinte individuale.
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Zona este dezvoltata din punct de vedere urbanistic, sunt prezente toate
utilitatile urbane necesare. Gradul de urbanizare este ridicat, zona studiata este
caracterizata printr-o concentratie mare de locuinte individuale amplasate pe lotizari
existente.

2.2.INCADRARE IN LOCALITATE

Terenul studiata se afla amplasat in intravilanul  municipiului Tulcea, in trup
principal, in partea de est fata de zona centrala, la 150 m spre est fata de corpul vechi
al scolii nr. 1.

Terenul are accesibilitate facila la str. Voinicului.

Relatiile cu vecinatatile :

- circulatia principala este reprezentata de str. Voinicului.

- echiparea edilitara se  asigura prin racord la retelele existente pe str.
Voinicului. Terenul este racordat la reteaua de apa, energie electrica si gaze. Urmeaza
sa se racordeze si la reteaua de canalizare centrala prezenta pe strada.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

- nord:  proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 37934, str. Avram
Iancu nr 7A.

- sud: str. Voinicului.

- est: proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 41921, str. Voinicului
nr. 7.

- vest: proprietate privata persoane fizice / juridice str. Voinicului nr. 3, proprietar
Ciripencu Lifante.

 2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Clima

Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-
mediteraneene. Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea
temperaturii. Temperatura maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a fost
de -26,8 grade in anul 1942.

Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tara,
fiind de 10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350 500 mm. Debitele Dunarii
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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.

Relieful

Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei de
Nord se prezinta ca o regiune colinara cu pante mici,  ofera conditii prielnice dezvoltarii
unui asemenea obiectiv.

Reteaua hidrografica

In zona studiata prin prezentul plan nu se afla retele hidrografice.

Conditii geotehnice

In urma studiului geotehnic, conditiile de teren nu pun in pericol stabilitatea
generala a  zonei propuse pentru amplasarea constructiei.

Riscuri naturale

Nu au fost identificate riscuri naturale precum inundatiile, alunecarile de teren
sau surparile, climatic, hidrologice, pedologice, geomorfologice, antropice.

2.4.CIRCULATIA

In situatia existenta, accesul la zona studiata se face rutier, prin str, Voinicului.

Nu au fost identificate aspecte critice la nivelul circulatiei rutiere, drumul fiind
circulabil, partea carosabila este asfaltata si se prezinta in condii bune. Sunt prezente
trotuare pe ambele parti ale strazii, insa ele sunt foarte degradate si pe alocuri au 0,55
m latime. In prezent ele sunt impracticabile si este absolut necesara reabilitartea lor.

Starea drumului permite accesul autovehiculelor in incinta, insa circulatia
pietonilor este ingreunata de degradarea ridicata a trotuarelor.

Dat fiind estimarea unui trafic redus in zona, nu vor exista probleme in legatura
cu reteaua de circulatia rutiera.

2.5.OCUPAREA TERENURILOR

Terenul ce a generat PUZ este liber de constructii. Folosinta terenului conform
incadrarii cadastrale este de curti constructii. Conform PUG, terenul este incadrat in
zona IS  institutii si servicii publice de interes general.

Zona este preponderent rezidentiala.
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Functiunea propusa pentru terenul ce a generat PUZ este cea de L1  Locuinte
individuale de inaltime mica. Functiunea propusa ste in concordanta cu tendinta zonei
si cu strategia de dezvolare a localitatii.

Terenul este proprietate privata, fara servituti.

2.6.ECHIPAREA EDILITARA

Terenul ce a generat PUZ este racordat la retelele locale de alimentare cu apa,
energie electrica si alimentare cu gaze naturale.

Cladirea propusa se vor racorda la reteaua de canalizare, aceasta fiind prezenta
pe str. Voinicului.

 2.7.PROBLEME DE MEDIU

Atat in timpul executiei, cat si in timpul exploatarii obiectivului nu vor exista
probleme speciale de mediu.

2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI

Propunerea de actualizare a PUG-ului propune in zona locuire individuala.

Se va realiza mediatizare conform ordinului 2701/2010 la sediul administratiei
publice locale.

Propunerile si sugestiile publicului interesat de pe perioada afisarii se vor prelua
in documentatie, dupa caz.

Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului
este fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a municipiuluI.

Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile
financiare ale initiatorului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE

Prin PUZ se stabilesc obiective, actiuni, prioritati, reglementari, permisiuni si
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restrictii necesare in utilizarea terenului si conformarea constructiilor.

Elaborarea PUZ este necesara pentru schimbarea functiunii din zona de institutii
publice, in zona de locuit.

 Au fost identificate urmatoarele disfunctionalitati :

- in cadrul retelei stradale, trotuarul de pe partea imobilului studiat pe str. Voinicului are
latimea mai mica de 1,00, fiind cuprinsa intre 0,55 si 0,8 m. Practic trotuarul devine
impracticabil pentru pietoni si creaza pericol de accidentare.

Pentru eliminarea disfuntionalitatii se poate trece str. Voinicului in regim de sens unic
cu o banda de 5,00 m si 2 trotuare de minim 1,0 m.

- de asemenea toate trotuarele de pe aceasta strada sunt degradate si nu prezinta o
suprafata sigura pentru circulatia pietonilor. Este necesare reparatia in totalitate a
trotuarelor de pe str. Voinicului.

Prezenta documentatie coincide cu strategia locala privind zona studiata.

Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului
este fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a localitatii.

3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI

Conform PUG Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 29/27.05.1996 si faza RLU
aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011 / 09.08.1999, terenul se afla
in intravilanul localitatii, in UTR 11, in zona IS  zona pentru institutii si servicii publice
de interes general.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Relatia amplasamentului cu vecintatile din punctul de vedere al reliefului este una
favorabila in sensul ca pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului a
fost una ideala in sensul punerii in valoarea atat a obiectului de investitii cat si a
vecinatatilor prin dispunerea pe o zona cu declivitate propice construirii.

In zona studiata nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI

 Accesul auto se realizeaza din str. Voinicului, strada de folosinta locala de
categoria IV. Nu sunt necesare lucrari suplimentare pentru asigurarea accesului auto,
insa sunt necesare lucrari de refacere a trotuarelor pentru circulatia sigura a pietonilor.
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Parcarea autorismelor se va realiza in interiorul proprietatii. Se va asigura minim
1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Suprafate studiate:

Zona studiata prin PUZ

- 1700,00 mp

Terenurile ce au generat PUZ

- 251,00 mp

Zonificare functionala:

Existent: - zona pentru institutii si servicii publice de interes general.

Propus: - zona locuinte individuale de inaltime mica.

Bilant teritorial pe limita de proprietate ce a generat PUZ:

Indicatori urbanistici propusi:

- P.O.T. = minim 5,00%, maxim 45,00%;

- C.U.T. = minim 0.05, maxim 1,35;

- Regim de inaltime = minim P, maxim P+2E
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- H maxim = minim 2,50 m, maxim 10,00 m de la cota 0,00;

- Niveluri = minim 1, maxim 3 niveluri supraterane.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Terenul ce a generat PUZ este racordat la retelele locale de alimentare cu apa,
energie electrice si alimentare cu gaze naturale.

Cladirea propuse se vor racorda la reteaua de canalizare, acasta fiind pe str.
Voinicului.

Pubelele de colectare selectiva vor fi amplasate pe o platforma betonata in cadrul
proprietarii.

 3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Se va asigura depozitarea selectiva si controlata a deseurilor. Preluarea acestora
se va face prin contract cu serviciul local de salubritate.

 Se va asigura un procent de minim 30% spatiu verde pe parcela.

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenul este proprietate privata si nu contine obiective de utilitate publica.

4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Terenul studiat este incadrat de P.U.G. in zona IS  zona pentru institutii si
servicii publice de interes general.

Propunerile de actualizare ale acestuia au in vederea modificarea functiunii in
LOCUIRE INDIVIDUALA, astfel prevederile prezentului PUZ se inscriu in caracterul si
directia de dezvoltarea  zonei.

Intocmit,
arh. urb.Constantin ANDREI
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
P.U.Z.

Denumirea lucrarii :

PUZ   CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI REFACERE IMPREJMUIRE

  Amplasament :

STR. VOINICULUI, NR. 5, MUN. TULCEA, JUD. TULCEA

   Beneficiar :

TIRON MIHAELA

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism:

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

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

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

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

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

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

Prin regulamentul mentionat s-a urmarit:

- Incurajarea locale in municipiul Tulcea;

- Determinarea indicatorilor urbanistici si a posibilitatilor de ocupare a terenului.

2. Baza legala a elaborarii:

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

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - actualizata
iulie 2019;

- ORDIN nr. 233/ 2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului

- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii -
actualizata la data de noiembrie 2019;

- Legea 18/1991 a fondului funciar, actualizata si completata;

- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale - republicata;

- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
republicata si actualizata ;

- Legea 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare - republicata;

- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii - republicata;

- Legea 137/1995 privind protectia mediului  republicata si actualizata;

- Legea 107/1996 a apelor  modificata si completata;

- O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, actualizata;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea 219/1998 privind regimul concesiunii  actualizata;

- Legea 5/2000 privind zonele protejate;

- HGR 525/1996 pentru aprobarea RGU  republicata;

-
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- Codul civil;

3. Domeniul de aplicare:

Prezentul regulament se aplica teritoriului delimitat cu linia albastra intrerupta in
plansele anexate, zona cuprinsa in intravilanul municipiului.

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

Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor ce se vor respecta in cadrul zonei functionale.

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta se face conform plansei cuprinzand
delimitarea zonei functionale care face parte integranta din Regulament. U.T.R.-ul este o
reprezentare conventionala cuprinzand o zona a teritoriului cu o functiune predominanta,
omogenitate functionala si caracteristici unitare.

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

II.  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI:

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

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

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

-se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera
terenurile degradate acolo unde este cazul.
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-la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi
intretinute corespunzator.

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL :

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

-intretinerea patrimoniului natural existent pe cat posibil.

 ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR

           -este obligatorie asigurarea compatibilitatii dintre functiunile propuse pe
amplasament.

ASPECTUL EXTERIOR

 -aspectul exterior se va adapta functionalitatii constructiei.

PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL

Terenul studiat fiind situat in zona de protectie a sitului arheologic: TL-I-s-A-
05719 - Aegyssus, cod RAN 159623.01, autorizarea lucrarilor de construire este
conditionata de urmatoarele:

a) aviz DJC Tulcea;

de
c) în cazul în care, în timpul exe

specialitate pentru înregistrarea si prelevarea lor;
d) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite, se va solicita

iar
specialitate

completa

Prevederi legale:
N
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CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI GENERATOARE DE RISCURI TEHNOLOGICE
SAU POLUANTE

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

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

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

SIGURANTA CONSTRUCTIILOR

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

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

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

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

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

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

-se vor respecta cu strictete solutiile tehnice proiectate.

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

              APARAREA INTERESULUI PUBLIC

-se va realiza mediatizarea atat in faza de plan cat si in autorizare conform
procedurilor legale in vigoare ;
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-sugestiile publicului interesat se vor analiza si se vor prelua in documentatie
acolo unde va fi cazul.

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

              VECINATATI

- nord:  proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 37934, str. Avram
Iancu nr 7A.

- sud: str. Voinicului.

- est: proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 41921, str. Voinicului
nr. 7.

- vest: proprietate privata persoane fizice / juridice str. Voinicului nr. 3, proprietar
Ciripencu Lifante.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:

ALINIAMENT

- aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea
reglementata, in cazul nostru constructiile vor beneficia de retrageri fata de limitele de
proprietate.

 - retragerea fata de aliniament este de minim 3,00 m.

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- retragerea fata de limita de proprietate de est va respecta prevederile codului
civil ( 0,6 m distanta pentru constructii si 2,0 m pentru fereastra de vedere).

- retragerea fata de limita de proprietate de vest va fi de minim 1,0 m distanta
pentru constructii si 2,0 m pentru fereastra de vedere.

- retragerea fata de limita pesterioara va fi de minim 5,00 m.

EDIFICABILUL

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

REGIM DE INALTIME
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- inaltimea maxima a constructiilor va fi de 10,00 m, masurata de la cota 0,00.
Sunt permise si subsoluri sau demisoluri.

 DISTANTE MINIME OBLIGATORII

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

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

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

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

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T. = SC/ST x 100).

ST = suprafata parcelei inscrisa in Cartea funciara.

SC =  aria sectiunii orizontale a cladirii, la cota + 0,00 a parterului, pe conturul
exterior al peretilor, exclusiv rezidurile cu aria mai mica de 0,4 mp, nisele cu aria mai
mica de 0,4 mp. treptele exterioare si terasele neacoperite.

P.O.T. se calculeaza pentru toate cladirile de pe parcela.

POT  max. =  45,00%.

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI

-este de maxim 1,35.

- modificarile de la aceste impuneri nu se pot analiza decat prin alt P.U.Z., supus
avizarii si aprobarii legale.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor si stationarea
autovehiculelor:

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

-accesul la drumul public trebuie sa permita interventia pompierilor, cu mijloace
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auto, va fi de minim 3,00 m si gabarit de inaltime de min. 3,50 m.

-revine in sarcina beneficiarului  conform prevederilor art.13 din Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr.525/1996  obligatia efectuatii, in parte
sau in total, a lucrarilor de infrastructura si de echipare tehnico-edilitara in perimetrul
studiat, in baza unor contracte prealabile cu autoritatile locale.

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

- se va asigura in interiorul parcelei cate 1 loc de parcare pentru fiecare unitate
locativa.

8. Reguli cu privire la dotari si echipare edilitara:

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

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

-se vor respecta procedurile de avizare si autorizare conform legislatiei in
vigoare.

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

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

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

Propunerea nu afecteaza instalatiile UOMTJT Tulcea, conform aviz de amplasament
Nr. 319692283/21.07.2020 al E-distributie Dobrogea.

Propunerea nu afecteaza retelele Tulcea Gaz SA, conform aviz de amplasament Nr.
10136/01.10.2020.

Propunerea a primit aviz de amplasament nr. 10475/14.09.2020, cu conditia respectarii
unei zone de protectie sanitara cu interdictie de construire de 3,00 m fata de
aliniament.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii:



19

ALDEPA COMPANY SRL
J40 / 18524 / 2004, C.U.I. 16940496
Bucuresti,   Sector 1

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

- latura ce se invecineaza cu domeniul public trebuie sa aiba minin 12,00ml.

- este strict interzisa parcelare urbanistica,  dezlipire sau dezmembrara
cadastrala sau notariala , doar daca in prealabil a fost analizata printr-o documentatie
de urbanism care sa demonstreze ca propunerile respecta regulile si conditiile de
construire.

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

-se va asigura un procent de minim 30% de spatii verzi amenajate.
-se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera

terenurile degradate acolo unde este cazul.
-la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi

intretinute corespunzator.
- imprejmuirile de la aliniament vor avea inaltimea de maximum 1,80 m, cu soclu

de maxim 0,80 si partea superioara din lemn, panouri metalice, fier forjat;
- imprejmurile laterale si posterioare vor avea inaltimea de maxim 2,00 m, putand

fi opace.

III.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Conf. art. 37  R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul
de utilizare a acestora, conf. functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in
Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism.

11. Unitati si subunitati functionale

        Zona de studiu se compune din urmatoarele :

L1  ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE DE INALTIME MICA;

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

 L1  ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE DE INALTIME MICA;

UTILIZARI ADMISE :

- Locuinte individuale cu regim maxim de inaltime P+2E;
- Prestari servicii diverse nepoluante complementare zonei de locuit (birouri de

avocatura, notariale, proiectare, cabinete medicale, etc.);
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UTILIZARI INTERZISE :

- Cresterea animalelor pentru productie;
- Centre comerciale si galerii comerciale de mari dimensiuni;
- Comert en-gros;
- Activitati productive;
- Showroom-uri auto, service-uri si vulcanizari auto;
- Activitati poluante de orice fel, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul

generat.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA :

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente;

- se vor asigura in sistem centralziat: alimentarea cu apa, colectarea apelor
uzate, alimentarea cu energie electrica, alimentarea cu gaze naturale;

Spatii libere si spatii plantate :

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

V.  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENURILOR

- P.O.T. = minim 5,00%, maxim 45,00%;

- C.U.T. = minim 0.05, maxim 1,35;

- Regim de inaltime = minim P, maxim P+2E

- H maxim = minim 2,50 m, maxim 10,00 m de la cota 0,00;

- Niveluri = minim 1, maxim 3 niveluri supraterane.

Intocmit,
arh. urb.Constantin ANDREI
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii : PUZ   REPARATIE CAPITALA SI
MODIFICARI FUNCTIONALE PENTRU TRANSFORMARE
LOCUINTA IN SPATIU PRESTARI SERVICII SI REALIZARE
IMPREJMUIRE

 Amplasament : STR. BUCOVINEI, NR. 4, MUN. TULCEA, JUD.
TULCEA

Beneficiar / initiator : DIMA NICULINA

  Proiectant : S.C. ALDEPA COMPANY  S.R.L.

  Data elaborarii : IULIE 2020

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea schimbarii functiunii
din locuinta in spatiu de prestari servicii a imobilului studiat.

Amplasamentul este localizat in intravilanul municipiului Tulcea, str. Bucovinei,
nr.47. Conform PUG Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 29/27.05.1996 si faza
RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011, terenul se afla in
intravilanul localitatii, in UTR 7, in zona LI, subzona u2  subzona exclusiv rezidentiala
cu cladiri de tip urban (locuinte si functiuni complementare) si partial in zona P,
subzona PP (perdele de protectie) pe o adancime de 1,00 m la str. Bucovinei.

Se are in vedere solicitarea beneficiarului de a demara investitia: REPARATIE
CAPITALA SI MODIFICARI FUNCTIONALE PENTRU TRANSFORMARE LOCUINTA
IN SPATIU PRESTARI SERVICII SI REALIZARE IMPREJMUIRE, conform certificat de
urbanism emis de Primaria Municipiului Tulcea, pe terenul aflat in intravilanul localitatii.

Prin prezenta documentatie se analizeaza caracteristicile de construibilitate
pentru parcela studiata: POT, CUT, regim de inaltime, acces carosabil, acces pietonal,
regim de aliniere, edificabil maxim admis, zone protejate, echiparea edilitara, probleme
de mediu, relatia cu vecinatatile.

Prezenta documentatie coincide cu strategia locala privind zona studiata.
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1.3. SURSE DOCUMENTARE
- PUG Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 29/27.05.1996 si faza RLU

aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011.
- Certificat de urbanism nr. 22 din 23.01.2020.
- Ridicare topografica avizata de OCPI in baza procesului verbal.

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal»  aprobat cu Ordinul
M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000 si cu «Ghid privind elaborarea si aprobarea
Regulamentelor Locale de Urbanism» indicativ GM 007 2000, aprobat prin Ordinul nr.
21/N/10.04.2000;

Proiectul este elaborat in conformitate cu prevederile actelor normative in
vigoare:

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - actualizata iulie
2019;

- ORDIN nr. 233/ 2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului

- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii -
actualizata la data de noiembrie 2019;

- Legea 18/1991 a fondului funciar, actualizata si completata;
- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale - republicata;
-

- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
republicata si actualizata ;

- Legea 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare - republicata;
- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii - republicata;
- Legea 137/1995 privind protectia mediului  republicata si actualizata;
- Legea 107/1996 a apelor  modificata si completata;
- O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor actualizata
- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
- Legea 219/1998 privind regimul concesiunii  actualizata;
- Legea 5/2000 privind zonele protejate;
- HGR 525/1996 pentru aprobarea RGU  republicata prin HGR 855/2001;
-

- Legile privind aprobarea sectiunilor PATN;
- Codul civil;
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2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

   2.1. EVOLUTIA ZONEI

     Zona studiata se afla in trupul de intravilan principal al municipiului Tulcea.
Terenul se afla intr-o zona de tranzitie intre frontul de blocuri de la str. Babadag si zona
de locuite individuale delimitate de strazile Isaccei si Babadag .

Zona este dezvoltata din punct de vedere urbanistic, sunt prezente toate
utilitatile urbane necesare. Gradul de urbanizare este ridicat, zona studiata este
caracterizata prin densitatea ridicata si o tendinta de evolutie catre mixitate functionala.

2.2.INCADRARE IN LOCALITATE

Terenul studiata se afla amplasat in intravilanul  municipiului Tulcea, in trup
principal, in vecinatatea zonei centrale catre sud-vest.

Terenul are deschidere la strazile Bucovinei si Mircea Voda. Accesul auto si
pietonal se realizeaza din str. Bucovinei.

Relatiile cu vecinatatile :

- circulatia principala este reprezentata de str. Bucovinei.
- echiparea edilitara se  va asigura prin racord la retelele existente pe str.

Bucovinei din sursele proprii ale beneficiarului, pe baza avizelor detinatorilor de retele.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

- nord:  proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 5822/2, str.
Bucovnei nr. 4.

- sud: str. Bucovinei.
- est: str. Mircea Voda.
- vest: proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 5822/2. str.

Bucovnei nr. 4.

 2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Clima

Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-
mediteraneene. Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea
temperaturii. Temperatura maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a fost
de -26,8 grade in anul 1942.

Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tara,
fiind de 10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350 500 mm. Debitele Dunarii
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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.

Relieful

Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei de
Nord se prezinta ca o regiune colinara cu pante mici,  ofera conditii prielnice dezvoltarii
unui asemenea obiectiv.

Reteaua hidrografica

In zona studiata prin prezentul plan nu se afla retele hidrografice.

Conditii geotehnice

In urma analizei geotehnice, conditiile de teren nu pun in pericol stabilitatea
generala a  zonei propuse pentru amplasarea constructiei.

Riscuri naturale

Nu au fost identificate riscuri naturale precum inundatiile, alunecarile de teren
sau surparile, climatic, hidrologice, pedologice, geomorfologice, antropice.

2.4.CIRCULATIA

In situatia existenta, accesul catre imobil se face rutier, prin str. Bucovinei.
Nu au fost identificate aspecte critice la nivelul circulatiei rutiere, drumul fiind

circulabil, partea carosabila este pavata cu piatra cubica si sunt prezente trotuare pe
ambele parti ale drumului.

Starea drumului permite accesul persoanelor si autovehiculelor in incinta.
Dat fiind estimarea unui trafic redus in zona, nu vor exista probleme in legatura

cu reteaua de circulatia.

2.5.OCUPAREA TERENURILOR

Pe terenul ce a generat PUZ este amplasata o constructie C1  Locuinta, cu
suprafata construita de 55 mp, avand regimul de inaltime Parter + Pod. Folosinta
terenului conform incadrarii cadastrale este de curti constructii. Conform PUG, terenul
este incadrat in zona in zona LI, subzona u2  subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri
de tip urban (locuinte si functiuni complementare) si partial in zona P, subzona PP
(perdele de protectie) pe o adancime de 1,00 m la str. Bucovinei.

Zona este caracterizata printr-o tendinta de dezvoltare a mixitatii functiunilor
prezente, pentru a acoperi necesarul de functiuni comerciale, servicii, etc. a zonei
rezidentiale formata din case si blocuri de locuinte.

Functiunea propusa pentru terenul ce a generat PUZ este cea de M  ZONA
MIXTA - SERVICII DE INTERES GENERAL, COMERT, ACTIVITATI DE PRODUCTIE
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SI MANUFACTURA DE MICI DIMENSIUNI. Functiunea propusa este in concordanta
cu tendinta zonei si cu strategia de dezvolare a localitatii.

Terenul este proprietate privata, fara servituti.

Retrageri propuse:

- retragerea mentinuta fata de aliniament este de 0,55 m la str. Bucovinei.

- retragerile mentinute  fata de limitele laterale sunt de 9,95 m fata de limita de NV
si amplasare pe aliniament pe latura de SE.

- retragerea mentinuta fata de limita posterioara este 0,00  alipire la calcan.

2.6.ECHIPAREA EDILITARA

Terenul ce a generat PUZ este racordat la utilitatile prezente pe strada, si
anume : alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa si racordare la reteaua de
canalizare. Pe cheltuiala beneficiarului se va realiza si racordul la reteaua de gaze
naturale.

Racordul si modernizarile la utilitati se vor realiza din sursele proprii ale
beneficiarului.

2.7.PROBLEME DE MEDIU

Atat in timpul executiei, cat si in timpul exploatarii obiectivului nu vor exista
probleme speciale de mediu.

2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI

Se va realiza mediatizare conform ordinului 2701/2010 la sediul administratiei
publice locale.

Propunerile si sugestiile publicului interesat de pe perioada afisarii se vor prelua
in documentatie, dupa caz.

Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului
este fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a municipiuluI.

Solutionarea tuturor problematicilor de racordare la utilitati se va realiza in functie
de posibilitatile financiare ale initiatorului.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE

Prin PUZ se stabilesc obiective, actiuni, prioritati, reglementari, permisiuni si
restrictii necesare in utilizarea terenului si conformarea constructiilor.

Elaborarea PUZ este necesara pentru stabilirea posibilitatilor de construibilitate
pentru terenul studiat.

Au fost identificate urmatoarele disfunctionalitati :

- in cadrul retelei stradale, trotuarul de pe partea imobilului studiat pe str. Bucovinei are
latimea mai mica de 1,00, ajungand si la 0,30 m. Practic trotuarul devine impracticabil
pentru pietoni si creaza pericol de accidentare.

Pentru eliminarea disfuntionalitatii se poate trece str. Bucovinei in regim de sens unic
cu o banda de 5,00 m si 2 trotuare generoare, in care se poate realiza si plantatie de
aliniament pentru imbunatatirea microclimatului.

Prezenta documentatie coincide cu strategia locala privind zona studiata.

Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului
este fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a localitatii.

 3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI

Conform PUG Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 29/27.05.1996 si faza RLU
aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011 / 09.08.1999, terenul se afla
in intravilanul localitatii, in UTR 7 in zona LI, subzona u2  subzona rezidentiala cu
cladiri de tip urban (locuinte si functiuni complementare) si partial in zona P, subzona
PP (perdele de protectie) pe o adancime de 1,00 m la str. Bucovinei.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Relatia amplasamentului cu vecintatile din punctul de vedere al reliefului este una
favorabila in sensul ca pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului a
fost una ideala in sensul punerii in valoarea atat a obiectului de investitii cat si a
vecinatatilor prin dispunerea pe o zona cu declivitate propice construirii.

In zona studiata nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI
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 Accesul auto se realizeaza din str. Bucovinei, strada de folosinta locala de
categoria III. Nu sunt necesare lucrari suplimentare pentru asigurarea accesului auto si
pietonal.

Strada este cu circulatie cu dublu sens, avand latimea partii carosabile de 7,05
m, cu trotuare de 1,00 si 0,40 m. Profilul total al strazii este de 8,45 m in dreptul
proprietatii.

Acces auto si pietonal se realizeaza direct din str. Bucovinei, fara servituti. In
zona functionala de perdele de protectie este permisa realizarea de alei auto si
pietonale, parcaje la sol si plantatii de protectie.

Pentru eliminarea disfuntionalitatii create de trotuarul ingust de pe str. Bucovinei,
se poate trece in regim de sens unic str. Bucovinei, cu o banda de 5,00 m si 2 trotuare
generoare, in care se poate realiza si plantatie de aliniament pentru imbunatatirea
microclimatului.

Parcarea autorismelor se va realiza in interiorul proprietatii. Se va asigura
numarul locurilor de parcare astfel :

- minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafata utila a spatiului de prestari
servicii/comert.

- minim 1 loc de parcare pentru 10 locuri la masa pentru functiunea de alimentatie
publica

Pentru lucrarile solicitate prin certificatul de urbanism nr. 22 / 23.01.2020 (prestari
servicii), vor fi asigurate 2 locuri de parcare in incinta, la sol, pentru 55 mp suprafata
construita.

In cazul in care se va schimba functiunea in alimentatie publica, numarul de locuri la
masa va fi de maxim 20, pentru un numar de 2 locuri de parcare, maxim posibil pe
amplasament.

O posibila mansardare a imobilului, va fi posibila doar cu asigurarea numarului de locuri
de parcare necesar conform reglementarilor.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Suprafate studiate:

Zona studiata prin PUZ
- 1600,00 mp

Teren ce a generat PUZ
- 118,00 mp (112,00 din acte)
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Zonificare functionala:

Existent: - subzona rezidentiala.

Propus: - zona mixta (servicii de interes general, comert, activitati de productie si
manufactura de mici dimensiuni).

Bilant teritorial zone functionale pe limita de proprietate ce a generat PUZ:

Indicatori urbanistici propusi:

Maximali Minimali

POT max. =  47,00%. - min. = 5,00%
CUT max. =  0,94 - min. = 0.05
RH max. = P+M - min. = P (2,5 m)

REPARATIE
CAPITALA SI MODIFICARI FUNCTIONALE PENTRU TRANSFORMARE
LOCUINTA IN SPATIU PRESTARI SERVICII SI REALIZARE
IMPREJMUIRE

- S teren = 118,00 mp  (112,00 din acte)
- SC mentinuta = 55,00 mp
- SCD mentinuta = 55,00 mp
- S spatiu verde propusa = 22,50 mp (19,07%)
- S Alei carosabile & pietonale  = 40,5 mp (34,32%)
- P.O.T. mentinut = 46,61%
- C.U.T. mentinut = 0,46
- R.H.    mentinut = P+Pod

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Terenul ce a generat PUZ se va racorda la toate utilitatile urbane prezente pe
strada din surse proprii ale beneficiarului.
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Pubelele de colectare selectiva vor fi amplasate pe o platforma betonata in cadrul
proprietatii.

 3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Se va asigura depozitarea selectiva si controlata a deseurilor. Preluarea acestora
se va face prin contract cu serviciul local de salubritate.

 Se va asigura un procent de minim 15% spatiu verde pe parcela.

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenul este proprietate privata si nu contine obiective de utilitate publica.

4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Prevederile prezentului PUZ se inscriu in caracterul si directia de dezvoltare a
zonei. Str. Bucovinei a cunoscut in ultimul timp o dezvoltare ampla in diversificarea
activitatilor functionale compatibile locuirii, ca necesitate in oferirea de servicii la o
distanta pietonala prietenoasa cu tesutul compact de locuinte colective si individuale.

Intocmit,

arh. urb.Constantin ANDREI
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
P.U.Z.

Denumirea lucrarii :

PUZ   REPARATIE CAPITALA SI MODIFICARI FUNCTIONALE
PENTRU TRANSFORMARE LOCUINTA IN SPATIU PRESTARI SERVICII
SI REALIZARE IMPREJMUIRE

  Amplasament :

STR. BUCOVINEI, NR. 4, MUN. TULCEA, JUD. TULCEA

   Beneficiar :

DIMA NICULINA

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism:

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

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

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

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

 Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in
spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari
ale Planului Urbanistic Zonal si, implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism se
poate face numai cu respectarea filierei de avizare - aprobare, pe care a urmat-o si
documentatia initiala.
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In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente,
anexata la prezenta documentatie, rezulta ca terenul cuprins in prezentul PUZ este
construibil cu conditia incadrarii in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

Prin regulamentul mentionat s-a urmarit:

- Incurajarea dezvoltarii urbanistice in municipiul Tulcea;

- Determinarea indicatorilor urbanistici si a posibilitatilor de ocupare a terenului.

2. Baza legala a elaborarii:

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

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - actualizata
iulie 2019;

- ORDIN nr. 233/ 2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare

a Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului
- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii -

actualizata la data de noiembrie 2019;
- Legea 18/1991 a fondului funciar, actualizata si completata;

- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale - republicata;

- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
republicata si actualizata ;

- Legea 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare - republicata;
- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii - republicata;

- Legea 137/1995 privind protectia mediului  republicata si actualizata;
- Legea 107/1996 a apelor  modificata si completata;

- O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, actualizata;
- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea 219/1998 privind regimul concesiunii  actualizata;

- Legea 5/2000 privind zonele protejate;
- HGR 525/1996 pentru aprobarea RGU  republicata;

- a normelor de

- Codul civil;



14

ALDEPA COMPANY SRL
J40 / 18524 / 2004, C.U.I. 16940496
Bucuresti,   Sector 1

3. Domeniul de aplicare:

Prezentul regulament se aplica teritoriului delimitat cu linia albastra intrerupta in

plansele anexate, zona cuprinsa in intravilanul municipiului.

Zonificarea functionala a zonei studiate se stabileste in functie de categoriile de
activitati pe care le cuprinde aceasta si de ponderea acestora in teritoriu in conformitate

cu prevederile art. 14 din Regulamentul general de urbanism privind asigurarea
compatibilitatii functiunilor si este evidentiata in plansa de REGLEMENTARI a Planului

urbanistic zonal.

Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a

constructiilor ce se vor respecta in cadrul zonei functionale.

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta se face conform plansei
cuprinzand delimitarea zonei functionale care face parte integranta din Regulament.

U.T.R.-ul este o reprezentare conventionala cuprinzand o zona a teritoriului cu o
functiune predominanta, omogenitate functionala si caracteristici unitare.

Zona se delimiteaza prin limite imaginare reprezentate grafic ca limita intravilan

propus si identificat prin coordonate stereografice si este suportul grafic pentru

exprimarea prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor desenate anexate.

II.  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI:

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

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

-se va asigura la nivel de parcela depozitarea controlata a deseurilor.
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-se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera
terenurile degradate acolo unde este cazul.

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

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL :

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

-intretinerea patrimoniului natural existent pe cat posibil.

 ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR

           -este obligatorie asigurarea compatibilitatii dintre functiunile propuse pe
amplasament.

ASPECTUL EXTERIOR

 -aspectul exterior se va adapta functionalitatii constructiei.

PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL

-in conformitate cu prevederile legale in vigoare, daca pe parcursul desfasurarii
lucrarilor de executie vor rezulta descoperiri arheologice intamplatoare, beneficiarul si
constructorul au urmatoarele obligatii: sa intrerupa executia lucrarilor si sa anunte
imediat DJC Tulcea si emitentul autorizatiei de construire.

CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI GENERATOARE DE RISCURI TEHNOLOGICE
SAU POLUANTE

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

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

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

SIGURANTA CONSTRUCTIILOR

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



16

ALDEPA COMPANY SRL
J40 / 18524 / 2004, C.U.I. 16940496
Bucuresti,   Sector 1

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

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

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

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

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

-se vor respecta cu strictete solutiile tehnice proiectate.

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

           APARAREA INTERESULUI  PUBLIC

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

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

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

           VECINATATI

- nord:  proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 5822/2, str.
Bucovnei nr. 4.
- sud: str. Bucovinei.
- est: str. Mircea Voda.
- vest: proprietate privata persoane fizice / juridice, nr. Cad. 5822/2. str.
Bucovnei nr. 4.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:

ALINIAMENT

- aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea
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reglementata, in cazul nostru constructiile vor beneficia de retrageri fata de limitele de
proprietate.

- retragerea mentinuta fata de aliniament este de 0,55 m la str. Bucovinei.
-fata de str. Mircea Voda, cladirea este construita la aliniament.

AMPLASAREA C
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

 - retragerile mentinute  fata de limitele laterale sunt de 9,95 m fata de limita de
NV.

- retragerea mentinuta fata de limita posterioara este 0,00  alipire la calcan.

EDIFICABILUL

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

REGIM DE INALTIME

- se va pastra inaltimea maxima a constructiei pentru lucrarile solicitate prin
certificatul de urbanism nr. 22 / 23.01.2020 -  P+Pod. Acest regim de inaltime este in
concordanta cu specificatiile din avizele de amplasament obtinute de la avizatori.

Ulterior se poate creste regimul de inaltime pana la maxim P+M, fara a depasi
inaltimea locuintei P+M de la NC 5822/1 invecinate pe latura de NE. Aceasta
mansardare este posibila doar cu permisiunea avizatorilor, printr-o alta documentatie
de autorizatie de construire.

 DISTANTE MINIME OBLIGATORII

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

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

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

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

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T. = SC/ST x 100).
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ST = suprafata parcelei inscrisa in Cartea funciara.

SC =  aria sectiunii orizontale a cladirii, la cota + 0,00 a parterului, pe conturul
exterior al peretilor, exclusiv rezidurile cu aria mai mica de 0,4 mp, nisele cu aria mai
mica de 0,4 mp. treptele exterioare si terasele neacoperite.

P.O.T. se calculeaza pentru toate cladirile de pe parcela.

POT  maxim =  47,00%.

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI

CUT maxim = 0,94.

-modificarile de la aceste impuneri nu se pot analiza decat prin alt P.U.Z., supus
avizarii si aprobarii legale.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor si stationarea
autovehiculelor:

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

-accesul la drumul public trebuie sa permita interventia pompierilor, cu mijloace
auto, va fi de minim 3,00 m si gabarit de inaltime de min. 3,50 m.

-revine in sarcina beneficiarului  conform prevederilor art.13 din Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr.525/1996  obligatia efectuatii, in parte
sau in total, a lucrarilor de infrastructura si de echipare tehnico-edilitara in perimetrul
studiat, in baza unor contracte prealabile cu autoritatile locale.

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

Parcarea autorismelor se va realiza in interiorul proprietatii. Se va asigura
numarul locurilor de parcare astfel :

- minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafata utila a spatiului de prestari
servicii/vanzare.

- minim 1 loc de parcare pentru 10 locuri la masa pentru functiunea de alimentatie
publica

Pentru lucrarile solicitate prin certificatul de urbanism nr. 22 / 23.01.2020, vor fi
asigurate 2 locuri de parcare in incinta, la sol.
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8. Reguli cu privire la dotari si echipare edilitara:

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

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

-se vor respecta procedurile de avizare si autorizare conform legislatiei in
vigoare.

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

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

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

Propunerea nu afecteaza instalatiile UOMTJT Tulcea, conform aviz de amplasament
Nr. 335836237/08.12.2020 al E-distributie Dobrogea.

Propunerea nu afecteaza retelele Tulcea Gaz SA, conform aviz de amplasament Nr.
13504/14.12.2020.

Propunerea a primit aviz de amplasament conditionat din partea Telekom Romania

Communications SA, datorita prezentei a unor cabluri de telecomunicatii sub trotuar.
Lucrarile de constructie se vor realiza sub asistenta tehnica a Telekom. Asistenta va fi

solicitata de catre contructor conform indicatiilor din aviz.

Propunerea a primit aviz de amplasament conditionat din partea Aquaserv SA,

deoarece terenul studiat se afla in zona de protectie sanitara cu regim sever pentru
aductiune apa potabila. Este interzisa amplasarea de constructii noi, sapaturi si

interventii la fundatia cladirii existente care sa afecteze conducta aflata la distanta de
1,00 m de temelia de beton a imobilului. Se permit doar lucrari de reparatii si intretinere

a zidariei (tencuire, varuire), inlocuire si creare goluri noi pentru tamplarii,
recompartimentari care sa nu necesite lucrari de sapatura.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii:
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-pentru a fi construibil un lot trebuie sa aiba o suprafata de minim 100 mp.

-latura ce se invecineaza cu domeniul public trebuie sa aiba minin 12,00 ml.

-este strict interzisa parcelare urbanistica,  dezlipire sau dezmembrara cadastrala
sau notariala , doar daca in prealabil a fost analizata printr-o documentatie de urbanism
care sa demonstreze ca propunerile respecta regulile si conditiile de construire.

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

-se va asigura un procent de minim 15% de spatii verzi amenajate.
-se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera

terenurile degradate acolo unde este cazul.
-la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi

intretinute corespunzator.
- imprejmuirile vor avea inaltimea de maximum 1,80 m catre strada cu soclu de

de maxim 0,80 m din beton, piatra,, etc, si 2,00 m catre limitele laterale;

III.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Conf. art. 37  R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul
de utilizare a acestora, conf. functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in
Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism.

11. Unitati si subunitati functionale

        Zona de studiu se compune din urmatoarele :

M  - ZONA MIXTA - SERVICII DE INTERES GENERAL, COMERT,
ACTIVITATI DE PRODUCTIE SI MANUFACTURA DE MICI DIMENSIUNI;

PP - SUBZONA PERDELE DE PROTECTIE

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

M - ZONA MIXTA - SERVICII DE INTERES GENERAL, COMERT,
ACTIVITATI DE PRODUCTIE SI MANUFACTURA DE MICI DIMENSIUNI;

UTILIZARI ADMISE :

- Comert
- Prestari servicii
-
- Activitati de productie si ateliere de manufactura de mici dimensiuni
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UTILIZARI INTERZISE :

- Cresterea animalelor pentru productie;
- Centre comerciale si galerii comerciale de mari dimensiuni;
- Comert en-gros;
- Activitati productive de mari dimensiuni;
- Showroom-uri auto, service-uri si vulcanizari auto;
- Activitati poluante de orice fel, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul

generat.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA :

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente;

- se vor asigura in sistem centralziat: alimentarea cu apa, colectarea apelor
uzate, alimentarea cu energie electrica;

PP - SUBZONA PERDELE DE PROTECTIE

UTILIZARI ADMISE :

-  S
- Parcaje la sol;
- Circulatii pietonale / carosabile.

UTILIZARI INTERZISE :

-
-

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA :

-

Spatii libere si spatii plantate :

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase;
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V.  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENURILOR

POT max. =  47,00%. - min. = 5,00%

CUT max. =  0,94 - min. = 0.05

RH max. = P+M - min. = P (2,5 m)

Intocmit,
arh. urb.Constantin ANDREI
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

  Denumirea lucrarii : PUZ  CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO
 Amplasament :

Str. Breteaua Barajului nr. 6 si 8, nr. Cad. 3557 si 3558, mun. TULCEA, jud. TULCEA
   Beneficiar :

S.C. REMIBO FUN S.R.L.
   Proiectant :

S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L. TULCEA
   Data elaborarii :

2021

1.2 OBIECTUL PUZ

Solicitari ale temei - program
Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea amenajarii unei incinte in care

sa se desfasoare in conditii optime activitatea de spalatorie auto. Tema de proiectare propune
amplasarea unor boxe de tip spalare in regim propriu.

          Se are in vedere solicitarea beneficiarului de a edifica : « CONSTRUIRE
SPALATORIE AUTO », conform certificate de urbanism nr. 56/28.01.2021 si 996/16.12.2020
emise de Primaria Municipiului Tulcea, pe terenurile aflate in intravilanul municipiului Tulcea.

Vecinatati :
a. Sud  domeniu public : str. Breteaua Barajului ; str. Babadag
b. Est  domeniu public : str. Breteaua Barajului
c. Nord  propr. Privata : nr. cad. 34395
d. Vest  propr. Privata : nr. cad. 31815

 Conform Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, in cazul in care
se solicita o modificare a prevederilor unei documentatii de urbanism aprobate se poate elabora
un Plan Urbanistic Zonal care sa demonstreze posibilitatea interventiei urbanistice solicitate.

P.U.Z.-ul, avand un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei
zone din localitate, cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale.

P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor.
Unele prevederi ale PUZ, strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile
imediate de investitii. Ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile
puse la dispozitie, dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z.
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Prin prezentul plan se analizeaza modul op`tim de integrare a noii functiuni in relatia cu
vecinatatile, impactul peisajului, accesul, distantele obiectivului fata de zone protejate,
solutionarea utilitatilor, probleme de mediu.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G., a concluziilor studiilor
de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii
de probleme :

- Zonificarea functionala a terenurilor ;
- Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane ;
- Indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniere, P.O.T., C.U.T)
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare ;
- Statutul juridic si circulatia terenurilor ;
- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica ;
- Masuri de protectia mediului ;
- Reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii - incluse in regulamentul local de

urbanism aferent PUZ ;
Planul trateaza posibilitatea de dezvoltare in ansamblu a amplasamentului delimitat in

partea desenata a prezentei documentatii.
Conform temei de proiectare, planul de dezvoltare al parcelei se va constitui din:
« CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO», urmand caracteristicile arhitecturii

contemporane si integrandu-se in contextul zonei.
Prin prezenta documentatie urbanistica se doreste analizarea introducerii de reglementari in

vederea amplasarii pe viitor a unor constructii cu functiune mixta si a functiunilor complementare.
Terenul studiat se afla intr-o zona favorabila dezvoltarii unor obiective economice de servicii

mixte, intrucat in preajma exista diverse spatii pentru vulcanizari auto, benzinarii, spalatorii auto,
spatii comerciale si locuinte.

Beneficiarul doreste edificarea unei spalatorii auto si a functiunilor complementare acesteia.
Pentru activitatea de spalatorie auto se vor utiliza aparate profesionale pentru spalarea

autovehicolelor. Alimentarea cu apa se va face din reteaua de apa existenta in zona. Apele reziduale
rezultate in urma spalarii au un continut de namol si grasimi, sunt colectate de pe platforma betonata
a spalatoriei, in prima etapa intr-un canal acoperit cu gratar, situat sub autovehicul, iar de aici prin
sifonare sunt trecute in separatorul de namol, dupa care trec prin separatorul de grasimi. De aici
sunt preluate si deversate in reteaua de canalizare stradala.

Imprejmuire teren.
imprejmuirea catre domeniul public va fi joasa, cu inaltimea maxima de 1,8 m si

transparenta, lasand vizibila cladirea sau se poate lasa neimprejmuit.
Se interzic gardurile din sarma ghimpata, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat,

p.v.c. sau sticla armata.

Spatii verzi.
Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Prezenta documentatie apare in urma dorintei de solutionare zonala a tuturor acestor
probleme enumerate in tema generala de proiectare, pe problematici distincte, urmarind sa
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ofere solutii specifice de principiu pentru: organizarea urbanistica, accesul in incinta si stabilirea
procentului de ocupare avand in vedere natura terenului. Prezenta documentatie este intocmita
in acord cu strategia de dezvoltare locala.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

Anterior prezentei documentatii de urbanism, zona studiata a mai fost analizata urbanistic
in documentatia faza P.U.G. municipiul TULCEA.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
Date statistice

Populatie : conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Tulcea se
ridica la 73.707 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 91.875 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,37%). Principalele
minoritati sunt cele de rusi lipoveni (2,36%), romi (1,29%) si turci (1,11%). Pentru 10,53% din
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (85,92%), dar exista si minoritati de musulmani (1,32%) si ortodocsi
de ritm vechi (1,3%). Pentru 10,57% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Arii protejate :
Rezervatia Biosferei Delta Dunarii Tulcea
Parcul National Muntii Macinului
Obiective turistice
Locatii:Colnicul Hora, dealul muntos din municipiul Tulcea pe care se afla vestigiile

localitatii antice Aegyssus la inceput asezare getica, apoi colonizata de eleni, cucerita de romani
iar intre secolele VI-X, cu intreruperi, cetate bizantina

Monumentul Independentei aflat pe Colnicul Hora ridicat in cinstea eroilor Razboiului de
Independenta din 1877, in urma caruia provincia Dobrogea a redevenit pamant romanesc.

Muzee:
Muzeul "Delta Dunarii"  cu exponate din flora si fauna Deltei Dunarii, si nu numai
Muzeul de Arta  cu opere ale artistilor plastici locali si ale unor clasici romani si straini
Muzeul Etnografic  cu exponate ce reprezinta traditiile folclorice, de port, religioase,

culturale, etc., ale unei varietati de rase si neamuri ce coexista in judetul Tulcea
Muzeul Arheologic si Numismatic  aflat pe colnicul Hora, cu vestigii preistorice si istorice

antice (culturile Hamangia si Gumelnita, dacice, elene, romane) si medieval  (bizantine,
otomane) si corespunzator cu o colectie impresionanta de monede.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

In zona, datorita dezvoltarii pe care a avut-o in ultimii ani, au fost introduse utilitati (energie
electrica, apa potabila, retea gaz, telefonie si internet, drumuri cu imbracaminte asfaltica).

PUG-ul si RLU ce se afla in curs de aprobare sustine dezvoltarea zonei ca zona de locuire
colectiva cu inaltime medie-mare si zona cu functiuni mixte (L2, L3, M).

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Date privind evolutia zonei
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Zona studiata se afla in partea de sud a municipiului, avand o dezvoltare accentuata in
ultimii ani din punct de vedere economic.

In prezent, municipiul Tulcea este intr-o continua dezvoltare urbanistica prin remodelarea
si extinderea zonelor de locuire, a spatiilor comerciale, cladiriilor de servicii, etc.

S-a dezvoltat fondul construit prin inserarea de noi constructii. Deasemenea s-au introdus
noi terenuri din extravilan in intravilanul existent.

Strada Breteau Barajului este intr-o locatie ce prezinta, in mare, o zona cu trafic auto in
principal pentru masinile ce ies din oras din strada Barajului. Se mentioneaza ca in apropriata
vecintate, exista cladiri cu functiuni similare serviciilor mixte.

Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii
Anterior amplasamentul nu a fost analizat urbanistic decat prin propunerea P.U.G. municipiul
TULCEA.

Prin dezvoltarea zonei se va rezolva aspectul arhitectural existent in prezent. Functional,
aceasta zona de sud a orasului este ocupata preponderent de spatii comerciale, benzinarii,
servicii si locuinte colective.

Potential de dezvoltare
Potentialul de dezvoltare al amplasamentului este strict legat si conditionat de cel al zonei,

in ansamblu, intrarea/iesirea localitatii Tulcea.
Un punct favorabil in ceea ce priveste dezvoltarea zonei este dat de tendinta aparuta in

ultimii ani de implementare a functiei de servicii. In plus, este necesara o asemenea propunere
de investitie pentru a asigura un limbaj clar si omogen in viitor pentru aceasta zona aflata in
curs de reglementare.

 Zona se afla in continua dezvoltare, beneficiind de o amplasare buna in cadrul localitatii,
de un teren cu o geologie ce permite construirea cu costuri mici fara pericolul unor calamitati
naturale.

 Avantajele dezvoltarii:
 -Sustine dezvoltarea economica a municipiului;
 -Sustine dezvoltarea domeniului constructiilor, atat prin aceasta investitie, dar si prin

atragerea de alti dezvoltatori ulterior;
 -Se creeaza noi spatii de servicii, care sa raspunda unor exigente ale vietii

contemporane.
 -Sustine dezvoltarea profesionala a tinerilor si inradacinarea acestora in aceasta regiune;

2.2.INCADRARE IN LOCALITATE

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul localitatii Tulcea, avand iesire la str.

Breteaua Barajului si str. Babadag.
Terenurile studiate sunt identificate prin extrasele de carte funciara 35557 si 35558,

Tulcea, avand suprafetele 1500 mp si de 1201 mp, se incadreaza in intravilan si prezinta  forme
de poligoane neregulate.

Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii, in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general.



architecture line
Sediu: Comuna Mahmudia, str: Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tulcea                                        telefon: 0771 197 305
Pct. lucru: Tulcea, str.Grigore Antipa, nr.10, et. 5,  Jud.  Tulcea

proiect : PUZ  CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO
beneficiar : S.C. REMIBO FUN S.R.L.
amplasament : STR. Breteaua Barajului nr. 6 si 8, MUNICIPIUL TULCEA,  JUDETUL TULCEA
Memoriu de prezentare: AVIZ OPORTUNITATE

5

 Terenul are accesibilitate facila fata de municipiul Tulcea. Strada adiacenta terenului este
str. Breteaua Barajului.

Relatiile cu localitatea:
 - Circulatia principala este intr-o zona comerciala importanta cu functiuni de locuire,

servicii si comert. Drumul este asfaltat si asigura un trafic redus.
 - Echiparea edilitara este deservita in prezent.
Avantajul este dat de:
 -  prezenta retelei electrice, a apei potabile, a canalizarii si a gazelor.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Clima

Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-mediteraneene.
Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea temperaturii. Temperatura
maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a fost de -26,8 grade in anul 1942.

Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tara, fiind de
10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350 500 mm. Debitele 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.

Relieful
Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei de Nord se

prezinta ca o regiune colinara cu pante mici, ofera conditii prielnice dezvoltarii unui asemenea
obiectiv.

Reteaua hidrografica
In zona studiata prin prezentul plan nu se afla retele hidrografice.

Conditii geotehnice
In urma studiului geotehnic, conditiile de teren nu pun in pericol stabilitatea generala a

zonei.
Riscuri naturale

Nu au fost identificate riscuri naturale precum inundatiile, alunecarile de teren sau
surparile, climatic, hidrologice, pedologice, geomorfologice, antropice.

2.4.CIRCULATIA

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
navale, aeriene (dupa caz)

 In situatia existenta, accesul la zona studiata se face rutier si pietonal pe str Breteaua
Barajului. In momentul de fata, strada breteaua Barajului are un profil transversal de minim 7 m
si este cu sens unic.

 Nu au fost identificate aspecte critice la nivelul circulatiei rutiere, strazile fiind circulabile.
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Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile
de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale
transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati

 Str. Breteaua Barajului, respecta dimensiunile necesare unei capacitati de transport cu
1 banda de circulatie , aceasta fiind cu sens unic. Aceasta este amenajata pe toata lungimea
sa cu imbracaminte asfaltica.

 In acest moment sunt trasee ale transportului in comun in zona, in imediata proximitate,
pe str. Babadag.

 Dat fiind estimarea unui trafic normal in zona, nu vor exista probleme in legatura cu
reteaua majora de circulatie a orasului.

2.5.OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
In zona studiata, in prezent, terenurile sunt cu destinatie locuire rezidentiala (P+4) si

functiuni complementare si au suprafete totale de 1500 mp si 1201 mp.
-pe teren nu se afla nicio constructie;
-zona dispune de spatii verzi;
-sub aspect juridic, terenurile din zona studiata sunt terenuri proprietate privata.

Relationari intre functiuni
Conform P.U.G. Municipiul Tulcea nr.29/27.05.1996 cu regulamentul de urbanism aferent

nr.19/25.02.1999, aprobat terenurile se afla in zona UTR 30, zona L1 - subzona locuinte cu
cladiri cu mai mult de 3 niveluri.

In apropriata vecinatate sunt aprobate documentatii de urbanism pentru realizarea unor
zone de servicii.

Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenata, nu se
estimeaza disfunctii la nivel de relationare cu vecinatatile existente, caracterul zonei aflat in
dezvoltare fiind similar cu cel propus prin acest PUZ. Se reglementeaza noi functiuni compatibile
cu zona si anume UTR 30 si functiuni complementare.

In zona in care se gaseste obiectivul, sunt edificate cladiri cu functiuni  specifice zonei:
spatii de locuit, spatii comerciale de tip supermarket, piete, benzinarii, prestari servicii ,birouri,
spatii cu prestari servicii.

Din punct de vedere functional se identifica 3 zonificari in cadrul ansamblului:
-subzona de constructii ;
-subzona platforme, trotuare, parcaje ;
-subzona spatii verzi ;

Gradul de ocupare al zonei
Pe zona studiata exista constructii cu un regim de inaltime pana la P+1. Terenurile sunt

de dimensiuni mari ocupate partial. In vecinatatea terenului se afla cladiri cu functiuni mixte
(benzinarii, vulcanizari, spatii comerciale, spalatorii auto, etc.).
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Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit existent in vecinatate nu este in totalitate nou dar nu prezinta o

arhitectura specifica dezvoltarii zonei. In zona sunt si cladiri cu o arhitectura contemporana
dezvoltate pe inaltime si cu un nivel ridicat de confort.

Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Zona studiata, fiind teren intravilan, are asigurate servicii publice.

Asigurarea cu spatii verzi
In prezent, amplasamentul nu este ocupat de nicio cladire. Nu exista spatii verzi

amenajate.
Prin propunere se va reglementa o suprafata minima de spatiu verde de minim 20%.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
 Nu au fost identificate problematici din acest punct de vedere.

Principalele disfunctionalitati
 CIRCULATIE
-circulatie normala;
-nu sunt disfunctiuni la nivel de circulatie;
-accesul pe parcela si in incinta este din str. Breteaua Barajului si str. Babadag;
 FOND CONSTRUIT
-pe parcela nu este nicio constructie;
 ECHIPARE EDILITARA
-alimentarea cu apa (Racordarea la apa potabila va fi realizata din str. Breteaua
Barajului).
-colectarea apelor uzate (Evacuarea apelor menajere va fi realizata din str. Breteaua
Barajului).
-alimentarea cu energie electrica (va fi realizata la linia electrica aeriana- prezenta pe str.
Breteaua Barajului)
 PROTEJAREA ZONELOR
-nu s-au identificat disfunctiuni;
 ZONE CU RISC NATURAL
- nu sunt disfunctiuni.

2.6.ECHIPAREA EDILITARA
Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport
energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

 Zona studiata are echipare edilitara la nivel de:
 - distributie apa potabila
 - retele de transport energie electrica
 - retele de canalizare ;



architecture line
Sediu: Comuna Mahmudia, str: Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tulcea                                        telefon: 0771 197 305
Pct. lucru: Tulcea, str.Grigore Antipa, nr.10, et. 5,  Jud.  Tulcea

proiect : PUZ  CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO
beneficiar : S.C. REMIBO FUN S.R.L.
amplasament : STR. Breteaua Barajului nr. 6 si 8, MUNICIPIUL TULCEA,  JUDETUL TULCEA
Memoriu de prezentare: AVIZ OPORTUNITATE

8

 - retele de telecomunicatie si internet;
 - retele de alimentare cu gaze naturale ;

Avantajul este dat  de posibilitatea racordarii la retelele electrice, a apei potabile, a
canalizarii si a gazelor pe teren.

Necesarul de utilitati pentru functiunile solicitate vor fi stabilite in urma realizarii unor
proiecte de specialitate elabrorate de proiectanti autorizati.

2.7.PROBLEME DE MEDIU
Relatia de cadru natural  cadru construit

 In urma analizarii documentatiei si a localizarii amplasamentului in planul de urbanism,
in raport cu pozitia fata de ariile protejate, mentionam ca amplasamentul NU se afla situat in arii
naturale protejate.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu au fost identificate riscuri naturale si antropice prin realizarea acestui plan.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona

Nu au fost identificate sisteme de comunicatii si echipare edilitara ce prezinta riscuri
pentru zona.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
 Nu au fost identificate valori ale patrimoniului ce trebuiesc protejate.

Evidenta potentialului balnear si turistic
 Amplasamentul nu are un potential balnear si nici turistic.

2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI
 Documentatia va fi supusa aprobarii in Consiliul Local, fiind afisata in prealabil la sediul

administratiei publice locale.
 Propunerea de actualizare a PUG-ului are prevazut pentru zona, locuire colectiva cu

regim mediu de inaltime.
 S-a realizat mediatizarea conform ordinului 2701/2010 la sediul administratiei publice

locale.
 Propunerile si sugestiile publicului interesat de pe perioada afisarii se vor prelua in

documentatie, dupa caz.
 Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului este

fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a municipiului.
 Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile financiare ale

initiatorului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
 3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE
Ridicarea topografica:
In scopul realizarii investitiei, pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografica.

Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelei,
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de strada. De asemenea, sunt indicate
cele mai apropiate retele de utilitati. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului P.U.Z.
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are la baza ridicarea topografica
Consideratii arheologice:
Conform studiu istoric aferent Reactualizare PUG si RLU Tulcea, terenul studiat nu

apartine nici unui sit arheologic.

 3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI
 Conform P.U.G.-ului municipiului Tulcea si R.L.U.M.T. aprobat prin H.C.L. nr. 29 din

27.05.1996 obiectivul se afla in intravilanul localitatii Tulcea, zona UTR 30, zona L1.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
 Relatia amplasamentului cu vecintatile, din punct de vedere al reliefului, este una

favorabila. Pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului este una ideala, in
sensul punerii in valoarea atat a obiectului de investitii cat si a vecinatatilor, prin dispunerea pe
o zona cu declivitate propice amenajarii unei incinte in care sa se defasoare in conditii optime
activitatea de spalatorie auto. Tema de proiectare propune amplasarea unor boxe de tip spalare
in regim propriu.

 In zona studiata nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate.
 Prin prevederile prezentului plan se contribuie la dezvoltarea urbana a municipiului, astfel

fiind create conditii de construibilitate si conditii de fundare a terenului care sunt adaptate la
conditiile de clima, sol si mediu inconjurator.

Datorita pozitiei geografice in oras, se recomanda amplasarea de constructii de inaltime
medie care asigura creionarea unei siluete urbane coerente pentru localitate .

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela prin accesul existent, pentru a

avea vizibilitate maxima.
In cadrul investitiei se va asigura un numar de locuri de parcare conform regulamentului de

parcari cu HCL nr. 201 din 28.09.2017.
Strada Breteaua Barajului va asigura accesul in incinta.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica : CONSTRUIRE SPALATORIE
AUTO, conform certificate de urbanism emise de Primaria Municipiului Tulcea, s-a stabilit
necesitatea elaborarii unui plan urbanistic zonal care analizeaza reglementarea obiectivelor din
tema de proiectare.

Functiunea propusa cuprinde urmatoarele functiuni dominante : spalatorie auto, servicii cu
acces public, servicii profesionale, alimentatie publica de mici dimensiuni, servicii comerciale,
birouri, spatii administrative si functiuni complementare.

Suprafata de teren studiata va fi zonificata astfel :
-zona ISM: spalatorie auto, servicii cu acces public, servicii profesionale, alimentatie publica

de mici dimensiuni, servicii comerciale, birouri, spatii administrative si functiuni complementare.
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functiuni complementare : comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate care
nu contravin ordinului 119 din 2014, activitati economice nepoluante si care nu necesita un volum
mare de transporturi, sedii de firme, service auto, finanaciar bancare, spatii tehnice anexe, drumuri
si platforme interioare, porti de acces.

-subzona constructii
-subzona spatii verzi
-subzona platforme/trotuare/parcaje

Utilizari interzise : orice functiuni incompatibile cu Zona ISM (activitati poluante, activitati
industriale cu risc tehnologic, activitati agrozootehnice, depozitari en-gros, depozitari de
materiale refolosibile).

ALINIAMENT
 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea reglementata,

in cazul nostru constructiile vor avea o retragere de 5.00 m fata de strada principala Breteaua
Barajului.

 EDIFICABILUL
 Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor conform

plansei de reglementari urbanistice.
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel:
-alinierea pe laturile de sud si est: 5,00 m fata de strada principala Breteaua Barajului;
-latura nord: 2.00 m  nr. cad. 34395;
-latura vest: 2.00 m  nr. cad. 31815.

REGIM DE INALTIME :
- regim de inaltime maxim P+2; regim de inaltime minim P+2.
- inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la nivelul trotuarului de garda, este 10m.

 Zona se constituie intr-o singura zona functionala avand urmatoarele caracteristici:
INDICI DE OCUPARE :

 POT  existent =  0.00%

 POT  max. =  35,00% POT min. = 30,00%
 CUT  max. =  1.05 CUT  min. =  0.9

BILANT TERITORIAL

FUNCTIUNE EXISTENT PROPUS min PROPUS max
mp % mp % mp %

Zona locuire 2701,00 100,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Zona ISM  spalatorie
auto, servicii cu acces
public, servicii
profesionale, alimentatie
publica de mici
dimensiuni, servicii
comerciale, birouri, spatii
administrative si functiuni
complementare

0,00 0,00 2701.00 100,00 2701.00 100,00

Subzona constructii 0,00 0,00 810.30 30,00 945,35 35,00
subzona platforme,
trotuare, parcaje

0,00 0,00 1350.50 50,00 1215,45 45,00
subzona spatii verzi 0,00 0,00 540,20 20,00 540,20 20,00

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

POT 30% min ; 35% max.
CUT 0.9 min ; 1.05 max.
RH P+2 min ;  P+2 max
H max 10m min. ; 10m max.
Spatiu verde Se va asigura un procent de min 20%

3.7.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Echiparile edilitare se vor dezvolta conform specificatiilor din avize.
Alimentarea cu apa

 Parcela nu este racordata la reteaua de alimentare cu apa potabila.
Se vor respecta conditiile date de avizul Aquaserv S.A.

Evacuarea apelor uzate menajere
Parcela nu este racordata la reteaua centralizata de canalizare a localitatii.
Apele uzate se vor evacua la colectorul existent pe strada Breteaua Barajului, conform

conditiilor date de avizul Aquaserv S.A.

Alimentarea cu energie electrica
Parcela nu este racordata la reteaua publica de alimentare cu energie electrica.

Dirijarea apelor pluviale
Parcela nu este racordata la reteaua centralizata de canalizare a localitatii. Se va avea in

vedere propunerea unui sistem de preluarea apelor pluviale si dirijarea acestora in canalizare.

Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
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Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin centrale termice pe gaz sau energii

regenerabile cum ar fi panourile solare, fotovoltaice.

Alimentarea cu gaze naturale
In prezent exista retele publice de gaze naturale.

Gospodarie comunala
Parcela nu beneficiaza de servicii publice. Se va incheia un contract cu firma de

specialitate.

 3.8.PROTECTIA MEDIULUI

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

 Se va asigura depozitarea controlata a deseurilor.
 Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile

degradate acolo unde este cazul.

3.9.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Lista obiectivelor de utilitate publica
Parcela beneficiaza de toate utilitatile publice.

Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil
Amplasamentul, in prezent este proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse

Terenul ce face obiectul analizei urbanistice apartine in acest moment persoanei juridice
S.C. REMIBO FUN S.R.L., conform Contract de inchiriere nr. 689/31.08.2020.

 4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE
Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile

P.U.G.
Activitatea principala preconizata de P.U.G. este zona locuire si functiuni complementare.
Propunerile de actualizare ale acestuia au in vederea destinatia de zona ISM si functiuni

complementare.

Categorii principale de interventie, materializarea programului de dezvoltare
    In vederea materializarii propunerilor programului de dezvoltare sunt necesare :
- aprobarea documentatiei ;

Prioritati de interventie
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- Nu sunt.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale
restrictii

 Elaboratorul documentatiei considera initierea prezentelor obiective de investitii ca
oportune si necesare in vederea dezvoltarii zonei.

Proiecte prioritare de investitii, care sa asigure realizarea obiectivelor, in
special in domeniul interesului general

- Construirea cladirilor cu materiale durabile, abordand o arhitectura moderna, si o
incadrare in contextul zonei;

- Modernizarea incintei ;

Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape de
realizare, programe de investitii)

 Dat fiind prevederile urbanistice ce analizeaza avizarea, etapele de dezvoltare vor fi puse
in practica astfel :

- Realizare obiectiv de investitii conform tema de proiectare;

Firma proiectare : S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L.

Intocmit: arh. Adrian PANCRAT

Sef proiect: arh. Urb. Constantin ANDREI

Email : office@architectureline.ro
Telefon : 0771197305
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2  P.U.Z.  REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. DISPOZITII GENERALE
1.1. ROLUL R.L.U.

detaliaza prevederile [ ... ] Planului urbanistic zonal privitoare la modul concret de utilizare
a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite,
amenajarilor si plantatiilor. Dupa aprobare [ ... ] Planul urbanistic zonal [ ... ] împreuna cu

*Extras din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului s i urbanismul, art. 49, alin. 2, 3.

Prezentul R.L.U. este aferent P.U.Z. LOTIZARE TEREN CU FUNCTIUNEA DE
LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI INTRODUCERE IN INTRAVILAN;
prescriptiile R.L.U. sunt obligatorii pentru întregul teritoriu din zona reglementata in
P.U.Z.

Prezentul R.L.U. este complementar R.L.U. aferent P.U.G. TULCEA pentru ca:
aduce precizari prevederilor R.L.U.  P.U.G. pentru imobilele din zona cuprinsa în
P.U.Z, încadrate momentan in extravilan;

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII R.L.U.

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau urmatoarele acte normative si
reglementari:

- Codul Civil al României;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata în

2004;
- O.U.G. nr. 214/2008 pentru modificarea si completarea Legii 50/1991 privind autorizarea

executarii de constructii;
- Legea nr. 114/1996  Legea locuintei;
- Legea nr. 350/1996 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si

completarile ulterioare, incluse în Legea 242/2009 privind aprobarea O.G. nr. 27/2008;
- H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (cu

modificarile si completarile ulterioare) si OMPLAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea
Ghidului de Aplicare a R.G.U.;

- Hotarârea H.C.L. Tulcea. nr. 29/27.05.1996 privind aprobarea P.U.G.  TULCEA si HCL
Tulcea nr. 19/25.02.1999 si HCL Tulcea nr. 129/2011/09.08.1999 privind aprobarea
R.L.U. aferent P.U.G.  TULCEA

- STAS nr. 4908  85, Arii si volume conventionale;

1.3. TERITORIUL DE APLICARE A R.L.U.

Terenul pentru care se aplica acest regulament este identificat : TARLA 37,
PARCELA A733/1, LOT 1, NC 37363, EXTRAVILAN - MUN. TULCEA, JUD. TULCEA,
ROMANIA fiind identificat si prin plan de situatie.



PLAN URBANISTIC ZONAL:
LOTIZARE TEREN CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI INTRODUCERE IN INTRAVILAN
TARLA 37, PARCELA A733/1, LOT 1, NC 37363, EXTRAVILAN MUN. TULCEA, JUD. TULCEA, ROMANIA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

____________________________________________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________ ____________________________________ _________ ________________ ________________ _________________________________ ________________ ________________ ________________ ____________ _________________________________________________________________ ________________ __________ __

Dualstudio Architecture  SRL
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A,
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014
CUI: RO33090689

Punct de lucru Bucuresti:
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2
Tel: 0721321193
e-mail: office.2cstudio@gmail.com

3

Parcela pe care se propune realizarea obiectivului LOTIZARE TEREN CU
FUNCTIUNEA DE LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI INTRODUCERE IN
INTRAVILAN are o suprafata de 35011mp si are urmatoarele limite:

- la nord- drum  domeniu public DE 731  in proprietatea UAT Tulcea,
- la est  Teren agricol extravilan: Nr Cad 37364 si 37979 - in proprietatea

Dragomir Bogdan-Lucian domiciliat si cu adresa de corespondenta in :
mun Tulcea, str. Libertatii,  nr. 99A, Vila 4, Jud. Tulcea

- la sud  Teren agricol extravilan  in proprietatea Nistor Elena
domiciliata si cu adresa de corespondenta in mun. Tulcea, str. Stancilor
nr.1A, Jud. Tulcea

- la vest :
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 47 Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar URSU IONEL
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 49,  Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar ALDEA MARIAN
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 51,  Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar DAMIAN
STEFAN
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 53,  Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar PAUNOV
ILEANA
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 55,  Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar SERBENCU
NUCULINA
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 57,  Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar PURICE
MARICEL
Teren intravilan  locuinta  cu adresa: Str. Isaccei nr. 59,  Sat
Mineri, Com. Somova, Jud. Tulcea proprietar BARBOI TRAIAN

1.4. CONTINUTUL R.L.U.

- Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.
- Plansa nr. U-2.0  Reglementari urbanistice.
- Fise de construire - pentru fiecare parcela (de la UF-1 la UF-60)

1.5. PERIOADA DE VALABILITATE A R.L.U. SI MODIFICAREA R.L.U.

R.L.U. este valabil pe o perioada de timp de maxim 5 ani de la aprobarea sa de
catre Consiliul Local. Schimbarea conditiilor particulare de construire din teritoriul
delimitat prin P.U.Z. sau a conditiilor generale de construire dintr-un teritoriu mai amplu,
pot determina aprobarea unor documentatii de urbanism noi, care vor prevedea explicit
modificarile aduse prezentului R.L.U., în conditiile stipulate de Legea nr. 242/2009.
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2. AUTORIZAREA DIRECTA A CONSTRUIRII
Pentru cele 62 de parcelele rezultate este posibila autorizarea directa a construirii în

conditiile respectarii dispozitiilor prezentului R.L.U. si a reglementarilor prevazute în plansa U-
2.0. Reglementari urbanistice; autorizarea este în competenta Primariei Municipiului Tulcea si
se desfasoara dupa urmatorul flux:

a. Cererea pentru eliberarea C.U.;
b. Eliberarea C.U. care extrage din prezentul R.L.U. conditiile de construire pe
parcela respectiva si stabileste avizele necesare autorizarii construirii conform
O.U.G. nr. 214/2008;
c. Cererea pentru eliberarea A.C., bazata pe D.T.A.C. care respecta
prevederile prezentului R.L.U. si conditiile formulate prin C.U.;
d. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respecta conditiile de la pct. c. de
mai sus.

3. AUTORIZAREA INDIRECTA A CONSTRUIRII
In cazul in care se doreste realizarea unor constructii care nu respecta prezentul RLU se va
elabora PUD pentru parcela respectiva. Derogarile ce vor fi cerute prin PUD se vor incadra in
respectarea prevederilor legale in vigoare.

4. OBIECTIVELE DEZVOLTARII URBANISTICE A ZONEI

R.L.U. este directionat catre transformarea si îmbunatatirea progresiva a zonei
cuprinse în P.U.Z., asigurându-se îndeplinirea urmatoarelor obiective:

a. Asigurarea retelei de circulatie si a accesului pe parcela

b. Asigurarea alimentarii cu apa potabila, canalizarii apelor uzate menajere, alimentarii
cu energie electrica pe fiecare parcela în parte;

c.Asigurarea functiunii de locuire pe fiecare dintre parcelele destinate locuirii

d. Realizarea unui mediu construit cât mai unitar, format din cladiri cu volume de
dimensiuni medii, amplasate corect unele fata de altele, în scopul realizarii unei
coerente a volumelor si a fronturilor construite ale strazilor;

e. Determinarea volumelor maxime ale cladirilor care pot fi construite pe fiecare
parcela;

f. Îmbunatatirea conditiilor de mediu ale zonei, în principal prin amenajarea spatiilor
plantate (plantatii de aliniament / plantatii pe parcele);
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5. DESTINATIA IMOBILELOR

Destinatia imobilelor din teritoriul parcelat pe care se aplica R.L.U. este urmatoarea:

- Parcelele numerotate de la 1-58 sunt destinate locuirii , pe fiecare parcela
realizându-se una sau mai multe cladiri si eventual anexe gospodaresti, conform
Legii 50/1991, art.18;
- Parcela numarul 59 este destinata supralargirii tramei stradale De731
- Parcela numarul 60 este destinata realizarii tramei stradale interioare
parcelarii cu acces din  De731
- Parcelele 61 si 62 sunt destinate gospodariei comunale pentru retele

pentru parcerea autoturismelor vizitatorilor.

6. ZONE DE PROTECTIE SI INTERDICTIE DE CONSTRUIRE TEMPORARA

NU ESTE CAZUL

II. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE  SI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

L1  Zona rezidentiala cu cladiri (S(Ds)+P+2E). variatiuni permise: Parter, P+1,
P+1+M, P+1+2Er, P+2E cu sau fara subsol sau demisol

L1a subzona cu cladiri de tip urban: Exclusiv rezidentiala
(locuinte si functiuni complementare)

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.1 Functiuni permise:

În zona studiata în PUZ sunt permise urmatoarele functiuni urbanistice:
- locuinte individuale;
- locuinte colective cu acces si lot folosit in comun, cu max. 2 unitati locative/ nivel;
- functiuni complementare locuirii
- parcaje auto interioare in parcela
- circulatii carosabile si pietonale
- echipare edilitara
- spatii verzi

PUZ propune pentru zona studiata, realizarea de cladiri de locuinte în regim de
construire izolat sau cuplat ( conform fiselor de construire pentru fiecare parcela)
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Art.2 Utilizari admise cu conditionari

(1) Func iuni comerciale, alimenta ie public i servicii profesionale, cu condi ia ca suprafa a
desf urat  aferent  acestora s  reprezinte maximum 25% din suprafa a desf urat  total  a
construc iilor de pe teren.
(2) Activit i pentru servicii specializate i profesionale private cu grad redus de perturbare a

mplu: cabinete medicale,
cabinete de avocatur , notariale, consultan , asigur ri, proiectare, reprezentan e, agen ii
imobiliare etc.
(3)

(4) Pensiuni / spa ii de cazare cu o capacitate maxim  de 16 loc (8 camere). pentru
practicarea microturismului

Art. 3 Functiuni interzise:

În zona studiata în PUZ sunt interzise urmatoarele functiuni urbanistice:
- activitati productive poluante;
- constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor de organizare de santier;
- depozitare en-gros;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice;
- depozitari de materiale refolosibile;
- service / statii de intretinere auto;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozite pentru comercializarea materialelor de constructii;

SECTIUNEA II : CONDITII DE AMP  CL DIRILOR.

art. 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafe e, forme, dimensiuni)

art 4.1. Suprafetele parcelelor sunt prezentate în Fisa de construire  pentru fiecare parcela
construibila în parte.

Teritoriul in suprafata de 35011 mp in proprietatea   a fost parcelat în
62 de loturi, dupa cum urmeaza:

- 58 de parcele destinate locuirii individuale (cu suprafete cuprinse între
cca. 434 mp si cca. 745 mp. (L1a )

- 1 parcela destinata largirii De731: functiunea Circulatii Carosabile si
Pietonale  (CCr)

- 1 parcela destinata dezvoltarii tramei stradale interioare: functiunea
Circulatii Carosabile si Pietonale (CCr)

- 2 parcele destinate gospodariei comunale pentru retele edilitare:
functiunea de echipare edilitar GC+TE)
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Parcelele au suprafete si lungimi de aliniamente conform prevederilor
cuprinse în Regulamentul general de urbanism (aprobat cu H.G. nr. 525/1996) si
Legii nr. 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

art. 4.2.  Construibilitatea parcelelor

4.2.1. Pe baza prezentului R.L.U. se poate autoriza direct construirea de cladiri principale si
secundare (anexe gospodaresti) pe toate parcelele cuprinse în zona P.U.Z. LOTIZARE
TEREN CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI
INTRODUCERE IN INTRAVILAN conform plansei U-2.0. Reglementari urbanistice.

4.2.2. Cladirea principala de pe o parcela este aceea care adaposteste functiunea permisa
conform Art. 5. Cladirea secundara de pe parcela este aceea care adaposteste
functiuni auxiliare celor permise, de ex. garaj, depozit de materiale, magazie de unelte
gospodaresti, pavilion de recreere.

4.2.3. Pe parcelele rezultate în urma parcelarii se pot construi urmatoarele tipuri de cladiri
principale:

a. Cladire tip 4F  cladire izolata  are fatade spre toate limitele parcelei;
b. Cladire tip 3F + 1K  cladire cuplabila este permisa numai pe loturile indicate in

plansa de Reglementari urbanistice.

art. 4.3. Edificabilul

4.3.1. Certificatul de urbanism pentru fiecare parcela trebuie sa contina descrierea
edificabilului ca principal element tehnic al imobilului respectiv.

4.3.2. Edificabilul parcelei reprezinta suprafata din parcela în interiorul careia se pot realiza
lucrari de construire. Cladirea principala realizata în interiorul edificabilului parcelei
trebuie sa aiba suprafata construita în conformitate cu Art. 15.

4.3.3. Pe întreaga suprafata a parcelei se pot autoriza lucrari aferente cladirilor secundare
(definite la art. 4.2.2. ), lucrari aferente constructiilor exterioare supraterane sau
subterane necesare functiunilor imobilului conform prevederilor prezentului RLU.

4.3.4. Edificabilul parcelelor pe care se aplica prezentul R.L.U. este determinat prin P.U.Z. si
este precizat în Plansa nr. U-2.0  Reglementari urbanistice; edificabilul parcelei este
marcat în plan ca pozitie si ca dimensiuni si este descris în Fisa de construire  pentru
fiecare parcela construibila în parte.

4.3.5. Edificabilul parcelei este determinat de urmatoarele lini i de aliniere / retragere, care nu
pot fi depasite de nici o parte a cladirii principale:

a. Alinierea obligatorie catre strada a fatadei cladirii;
b. Retragerile laterale ale cladirii;
c. Retragerea de spate a cladirii.



PLAN URBANISTIC ZONAL:
LOTIZARE TEREN CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI INTRODUCERE IN INTRAVILAN
TARLA 37, PARCELA A733/1, LOT 1, NC 37363, EXTRAVILAN MUN. TULCEA, JUD. TULCEA, ROMANIA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

____________________________________________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________ ____________________________________ _________ ________________ ________________ _________________________________ ________________ ________________ ________________ ____________ _________________________________________________________________ ________________ __________ __

Dualstudio Architecture  SRL
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A,
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014
CUI: RO33090689

Punct de lucru Bucuresti:
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2
Tel: 0721321193
e-mail: office.2cstudio@gmail.com

8

art. 5 - Amplasarea cl dirilor fata de aliniament

Alinierea minima obligatorie catre strada a fatadei cladirii este stabilita la o distanta de min.
5,0 m de la aliniamentul parcelelor (vezi plansa U-2.0. Reglementari urbanistice); alinierea
obligatorie catre strada a cladirii pune urmatoarele conditii fatadei catre strada:

a. Fatada spre strada a cladirii trebuie sa formeze un plan vertical a carui
proiectie pe sol trebuie sa coincida cu alinierea pe o lungime de minimum
1/2 din lungimea limitei dinspre strada a edificabilului parcelei; se permite
retragerea fatadei fata de aliniere, pe o lungime de maximum 1/2 din
lungimea limitei dinspre strada a edificabilului parcelei.

b. Partile iesite din planul vertical al fatadei catre strada (balcoane,
bovindouri, elemente decorative, copertine s.a.) pot depasi cu maximum
1,5 m acest plan si se pot construi numai la etajele cladirii, fara a afecta
planul parterului si/sau al demisolului. În acest caz suprafata construita a
cladirii se calculeaza în conformitate cu legislatia in vigoare.

c. Lungimea maxima a fatadelor catre strada ale volumelor construite este
stabilita conform plansei de Reglementari Urbanistice U-2.0

art. 6 - Amplasarea cl

6.1. Retragerea cladirii fata de limita laterala a parcelei este stabilita în plansa U-2.0.
Reglementari urbanistice si detaliata pentru fiecare parcela în Fisa de construire; -
retragere laterala egala cu jumatate din inaltimea la cornisa sau atic ( H/2)  dar nu mai
putin de 3m

6.2. Retragerea cladirii fata de limita din spate a parcelei este stabilita în plansa U-2.0.
Reglementari urbanistice si detaliata pentru fiecare parcela în Fisa de construire.  5 m
retragere minima obligatorie fata de limita de spate a parcelelor.

NOTA: Fac exceptie corpurile secundare ( definite la art. 4.2.2. ) care trebuie sa respecte
codul civil. Inaltimea maxima a acestor cladiri secundare nu va depasi 2.5m la cornisa,
inaltime calculata de la cota 0.00. Amenajarea cotei 0.00 nu va depasi 40cm fata de
cota terenului natural.

art. 7 - Amplasarea cla

Cladirile secundare pot fi lipite sau retrase fata de corpul principal de cladire cu
respectarea prevederilor OMS 119/2014

art. 8 - Circula
Parcela este construibil  numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.50 metri

l ime dintr-o circula ie public .
Accesul (auto si pietonal ) in interiorul parcelelor se realizeaza direct din domeniul public prin

intermediul:
- DE731
- si a tramei stradale interioare parcelarii
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art. 9 - Sta ionarea  autovehiculelor

- Sta ionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circula iilor
publice sau in cazul vizitatorilor se pot utiliza locurile special amenajate pentru parcarea
autoturismelor.
- Numarul necesar de locuri de parcare se va calcula conform normativelor in vigoare.

Locurile de parcare necesare noilor constructii vor fi asigurate in incinta proprie ( deci in afara
domeniului public). Numarul locurilor de parcare se va calcula in conformitate cu Regulamentul
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza UAT Mun. Tulcea, aprobat prin HCL nr. 201 din 28.09.2017.

conf. art. 3 din HCL 201 din 28.09.2017 : Constructii de locuinte Unifamiliale:
pentru o unitate locativa se vor asigura minim 1 loc de parcare.

Deasemeni se vor realiza locuri de parcare suplimentare pentru vizitatori in interiorul parcelelor
destinate Gospodariei Comunale sau in parcarea amplasata intre loturile 34 si 35.

art. 10 -  Inaltimea maxim  admisibil  a cl dirilor ( la cornisa sau atic)

La stabilirea înaltimilor maxime ale cladirilor propuse au fost luate în
considerare urmatoarele premise:

- Înaltimea medie a unui nivel la locuintele confortabile contemporane
ajunge la 3,15m (diferenta între cotele superioare finite ale pardoselilor a
doua niveluri consecutive);

- construirea demisolului ridica nivelul parterului la cca. 1,50m deasupra
cotei terenului amenajat (pentru a se putea realiza accesul vehiculelor si
a se putea ilumina si ventila demisolul).

Sub-Zona  L1a :

PUZ stabileste înaltimea maxima a cladirilor propuse astfel:
- Hmax la cornisa 12,0m (masurati din punctul de pe conturul constructiei

în care terenul are cota cea mai joasa)  pentru cladiri cu regim maxim
P+2E cu sau fara subsol sau demisol. ;

- Rhmax =  Subsol sau demisol si 3 niveluri supraterane complete
(S(Ds)+P+2E). cu urmatoarele variatiuni permise: Parter, P+1, P+1+M,
P+1+2Er, P+2E cu sau fara subsol sau demisol.

art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Cl dirile noi sau modific rile / reconstruc iile de cl diri existente se vor integra în caracterul
dirile învecinate ca arhitectur ;

-
- Finisajele trebuie sa corespunda exigentelor actuale:

 - Se impune utilizarea materialelor durabile, naturale ( lemn, placaje
compozite cu finisaj din furnir de lemn natural, piatra, caramida plina, caramida
aparenta, fier forjat, grilaje metalice ornamentale
 - Se vor utiliza tencuieli deschise la culoare: alb, gri, bej
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 - Se interzice utilizarea culorilor stridente, tipatoare, fosforescente, etc.
 - Se interzice vopsirea unui perete plan in degrade, sau mai multe nuante din

aceeasi culoare ori culori diferite
 - Se interzice utilizarea materialelor care imita materiale naturale : gresie

care imita lemnul sau caramida, polistiren care imita
piatra/caramida/lemn/diverse ornamente din beton, plastic care imita orice tip de
material
 - Se interzice utilizarea sarmei ghimpate la imprejmuiri, tamplarie PVC la

usile de acces din imprejmuire
 - Se va respecta aspectul natural al materialelor (culoare, textura, etc.)
 - la balcoane se vor utiliza doar balustrade din lemn, sticla, fier, zidarie plina

- sunt admise amble sisteme de acoperis: in terasa sau cu sarpanta. Pentru acoperirea in
sarpanta se va evita panta inalta si realizarea de false mansarde.

art. 12 - Condi ii  de  echipare  edilitar

Generalitati:
Utilit ile se vor rezolva prin racordarea la cele existente în zon  numai cu acordul regiilor

respective.
In prezent, terenul care a generat PUZ-ul are posibilitatea de racordare la apa si

electricitate. Traseele retelelor de utilitati urbane se vor executa subteran de-a lungul strazilor din
incinta parcelata.

Canalizarea constructiilor se va face individual ( bazin vidanjabil etans) pana in momentul
in care se va dezvolta sistemul de canalizare in localitate.

Deasemeni se propune principiul de realizare si functionare a sistemului de canalizare
centralizat din interiorul parcelarii si rezervarea a doua loturi de teren diametral opuse pentru
amplasarea de rezervoare etanse pentru apele uzate menajere si pentru amplasarea de sisteme de
pompare a apei uzate  menajere din bazine catre viitoarea canalizare comunala. Bazinele se vor
amplasa numai in cazul in care cotele de preluare a canalizarii comunale nu vor putea fi accesate
direct prin curgere gravitationala.

(1)

ora permite

 betonate etans-bazin vidanjabil etans) cu

(3
întregime de viitorii beneficiari.

(4

acestora.



PLAN URBANISTIC ZONAL:
LOTIZARE TEREN CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI INTRODUCERE IN INTRAVILAN
TARLA 37, PARCELA A733/1, LOT 1, NC 37363, EXTRAVILAN MUN. TULCEA, JUD. TULCEA, ROMANIA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

____________________________________________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________ ____________________________________ _________ ________________ ________________ _________________________________ ________________ ________________ ________________ ____________ _________________________________________________________________ ________________ __________ __

Dualstudio Architecture  SRL
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A,
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014
CUI: RO33090689

Punct de lucru Bucuresti:
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2
Tel: 0721321193
e-mail: office.2cstudio@gmail.com

11

art. 13 - Spa ii  plantate

13.1. Pe fiecare parcela este obligatorie realizarea unor spatii plantate care sa asigure
respectarea urmatorului indice:

, în care:

a. PSP = procentul spatiilor plantate;
b. SSP = suprafata plantata;
c. ST = suprafata terenului conform cartii funciare.

13.2. Spatiile plantate se amplaseaza pe parcela în felul urmator:

a. Pe suprafata dintre aliniamentul parcelei si cladirea principala (plantatii de
aliniament în interiorul parcelelor);

b.  În lungul fatadelor laterale ale cladirii, atunci când este posibil;
c.  În partea din spate a parcelei.

13.3.

13.4. 3,0m de aceasta.

13.5. pe

art. 14 -Imprejmuiri.

14.1. Fiecare parcela poate sa aiba împrejmuiri pe toate laturile; împrejmuirile reprezinta
lucrari de constructie, autorizate conform  Legeii nr. 50/1991 si se împart în:

a. Împrejmuirea catre domeniul public se construieste în întregime pe parcela si
are înaltimea de 2,0 m (din care max. 1,0 m soclu opac, restul fiind împrejnuire
transparenta). Deschiderea portilor de acces se va face în mod obligatoriu
spre interiorul parcelei;

b. Împrejmuirea spre parcelele vecine se amplaseaza în conformitate cu
prevederile Codului Civil si are înaltimea minima de 2,0 m.

14.2. Se interzice realizarea de împrejmuiri opace
transparente sau semi-transparente conf. art. 14.1.
14.3.
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SECT

Art. 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).

Suprafata construita: SC = POT/100 x ST, în care:
ST = suprafata terenului rezultat în urma parcelarii
SC se masoara în conformitate cu stas nr. 4908 85 si cu legea nr. 242/2009;
Valorile procentului de ocupare a terenului (POT) corespunzatoare fiecareia dintre parcelele
sunt precizate si în Fisa de construire  pentru fiecare parcela construibila în parte.

Pentru cladiri Parter, P+1 cu sau fara subsol sau demisol:
POT max = 40%

Pentru cladiri P+1+M, P+1+2Er, P+2E cu sau fara subsol sau demisol:
POT max = 40%

Art. 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).

Suprafata desfasurata totala a partii supraterane a cladirii:  SD = CUT x ST, în care:
ST = suprafata terenului rezultat în urma parcelarii
SD se masoara în conformitate cu stas nr. 4908 85 si cu legea nr. 242/2009;
Suprafata desfasurata a cladirii include si suprafata desfasurata a partii din nivelul inferior al
acesteia în care încaperile sunt în regim de demisol (încaperile au deasupra solului amenajat
la cota finala minimum 50% din înaltimea libera interioara).
Valorile coeficientului de utilizare a terenului (CUT) corespunzatoare fiecareia dintre parcelele
din teritoriul studiat sunt precizate si în Fisa de construire  pentru fiecare parcela
construibila în parte.

Pentru cladiri Parter, P+1 cu sau fara subsol sau demisol:
CUT max = 1.2

Pentru cladiri P+1+M, P+1+2Er, P+2E cu sau fara subsol sau demisol:
CUT max = 1.6
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Zona GC+TE:  Zona de gospodarie comunala si pentru echipare tehnica edilitara

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
Art.1 Functiuni permise:

- platforme gospodaresti pentru amplasarea deseurilor in europubele
- posturi de transformare electrice
- bazine vidanjabile pentru ape menajere
- statii pompare ape menajere
- statii pompare apa potabila
- parcaje auto interioare in parcela
- circulatii carosabile si pietonale
- echipare edilitara
- spatii verzi

Art.2 Utilizari admise cu conditionari
Nu este cazul

Art. 3 Functiuni interzise:
- activitati poluante;
- depozitare desuri periculoase;
- depozitare materiale de constructii

SECTIUNEA II : CONDIT  CL DIRILOR.
art. 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafe e, forme, dimensiuni)

art 4.1. Suprafetele parcelelor sunt prezentate si în Fisa de construire  pentru fiecare
parcela construibila în parte.

Teritoriul in suprafata de 35011 mp in proprietatea   a fost parcelat în
62 de loturi, dupa cum urmeaza:

- 58 de parcele destinate locuirii individuale (cu suprafete cuprinse între
cca. 434 mp si cca. 745 mp. (L1a )

- 1 parcela destinata largirii De731: functiunea Circulatii Carosabile si
Pietonale  (CCr)

- 1 parcela destinata dezvoltarii tramei stradale interioare: functiunea
Circulatii Carosabile si Pietonale (CCr)

- 2 parcele destinate gospodariei comunale pentru retele edilitare:
functiunea de echipare GC+TE)

Parcelele au suprafete si lungimi de aliniamente conform prevederilor
cuprinse în Regulamentul general de urbanism (aprobat cu H.G. nr. 525/1996) si
Legii nr. 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

art. 4.2.  Construibilitatea parcelelor

4.2.1. Pe baza prezentului R.L.U. se poate autoriza direct construirea de cladiri si constructii
aferente echiparii edilitare.
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art. 4.3. Edificabilul

4.3.1. Certificatul de urbanism pentru fiecare parcela trebuie sa contina descrierea
edificabilului ca principal element tehnic al imobilului respectiv.

4.3.2. Edificabilul parcelei reprezinta suprafata din parcela în interiorul careia se pot realiza
lucrari de construire. Constructiile realizate în interiorul edificabilului parcelei trebuie sa
aiba suprafata construita în conformitate cu Art. 15.

4.3.3. Pe întreaga suprafata a parcelei se pot autoriza lucrari aferente constructiilor
exterioare supraterane sau subterane necesare functiunilor imobilului conform
prevederilor prezentului RLU.

4.3.4. Edificabilul parcelelor va respecta codul civil.

art. 5 - Amplasarea cl dirilor fata de aliniament
Conform COD CIVIL.

art. 6 - Amplasarea cl
Conform COD CIVIL.

art. 7 - Amplasarea cla

Pot fi realizate constructii izolate cau cuplate conform necesitatii echiparii edilitare. Cu
respectarea zonelor de protectie aferente fiecarui tip de retea.

art. 8 - Circula

Parcela este construibil  numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.50 metri
l ime dintr-o circula ie public .

Accesul (auto si pietonal ) in interiorul parcelelor se realizeaza direct din domeniul public prin
intermediul:

- DE731 ( prin bordura coborata)
- si a tramei stradale interioare parcelarii

art. 9 - Sta ionarea  autovehiculelor

Sta ionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circula iilor publice.
Deasemeni se vor realiza locuri de parcare suplimentare pentru vizitatori in interiorul parcelelor
destinate Gospodariei Comunale.

art. 10 -  Inaltimea maxim  admisibil  a cl dirilor ( la cornisa sau atic)

PUZ stabileste înaltimea maxima a cladirilor propuse astfel:
- Hmax la cornisa 4,0m (masurati din punctul de pe conturul constructiei

în care terenul are cota cea mai joasa)
- Rh max = S(Ds)+P - 1 nivel suprateran (cu sau fara subsol sau demisol)
-
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art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor
- Constructiile vor avea un aspect neutru
-
- Finisajele trebuie sa corespunda exigentelor actuale:

 - Se vor utiliza tencuieli deschise la culoare: alb, gri, bej
 - Se interzice utilizarea culorilor stridente, tipatoare, fosforescente, etc.
 - Se interzice vopsirea unui perete plan in degrade, sau mai multe nuante din

aceeasi culoare ori culori diferite
 - Se interzice utilizarea sarmei ghimpate la imprejmuiri, tamplarie PVC la

usile de acces din imprejmuire

art. 12 - Condi ii  de  echipare  edilitar

Parcelele din aceasta zona au destinatia de Gospodarie comunala implicit aici se vor

art. 13 - Spa ii  plantate

Pe fiecare parcela este obligatorie realizarea unor spatii plantate care sa asigure respectarea
urmatorului indice:

, în care:
a. PSP = procentul spatiilor plantate;
b. SSP = suprafata plantata;
c. ST = suprafata terenului conform cartii funciare.

art. 14 -Imprejmuiri.

14.1. Se incurajeaza ca terenurile sa nu aibe imprejmuiri. Insa in cazul in care este strict
necesara realizarea unei imprejmuiri din considerente de siguranta si protectie a
retelelor de utilitati se va recurge la o solutie minimala, transparenta si cu aspect
neutru.

14.2.

SECT

Art. 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).

Suprafata construita: SC = POT/100 x ST, în care:
ST = suprafata terenului rezultat în urma parcelarii
SC se masoara în conformitate cu stas nr. 4908 85 si cu legea nr. 242/2009;
Valorile procentului de ocupare a terenului (POT) corespunzatoare fiecareia dintre parcelele
sunt precizate si în Fisa de construire  pentru fiecare parcela construibila în parte.

POT max = 60%



PLAN URBANISTIC ZONAL:
LOTIZARE TEREN CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE INDIVIDUALA, IMOBILE S+P+2E SI INTRODUCERE IN INTRAVILAN
TARLA 37, PARCELA A733/1, LOT 1, NC 37363, EXTRAVILAN MUN. TULCEA, JUD. TULCEA, ROMANIA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

____________________________________________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________ ____________________________________ _________ ________________ ________________ _________________________________ ________________ ________________ ________________ ____________ _________________________________________________________________ ________________ __________ __

Dualstudio Architecture  SRL
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A,
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014
CUI: RO33090689

Punct de lucru Bucuresti:
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2
Tel: 0721321193
e-mail: office.2cstudio@gmail.com

16

Art. 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).

Suprafata desfasurata totala a partii supraterane a cladirii:  SD = CUT x ST, în care:
ST = suprafata terenului rezultat în urma parcelarii
SD se masoara în conformitate cu stas nr. 4908 85 si cu legea nr. 242/2009;
Suprafata desfasurata a cladirii include si suprafata desfasurata a partii din nivelul inferior al
acesteia în care încaperile sunt în regim de demisol (încaperile au deasupra solului amenajat
la cota finala minimum 50% din înaltimea libera interioara).
Valorile coeficientului de utilizare a terenului (CUT) corespunzatoare fiecareia dintre parcelele
din teritoriul studiat sunt precizate si în Fisa de construire  pentru fiecare parcela
construibila în parte.

CUT max = 0.6

Intocmit,
Coordonator (specialist RUR) / Elaborator principal:
urb. CARAMAN Constantin
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MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE
CU ELEMENTE DE REGULAMENT

IN SCOPUL OBTINERII AVIZULUI  DE OPORTUNITATE
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CONSTRUIRE STRUCTURA TURISTICA

Tarla 68, Parcela 2046 ( P11A si P11E)
CF 45600, Nr. Cad. 45600, Extravilan Tulcea

ACTUALIZARE SI ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE, DIAGNOZA, REGLEMENTARI
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CUPRINS

1  P.U.Z.  MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1.1. Denumirea lucrarii
1.1.2. Amplasament
1.1.3. Beneficiar
1.1.4. Proiectant de urbanism
1.1.5. Data elaborarii

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.Z.
1.3. SURSE DOCUMENTARE

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
2.1.2. Relatia zonei cu localitatea

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
2.4. CIRCULATIA
2.5. OCUPAREA TERENURILOR
2.6. ECHIPAREA EDILITARA
2.7. PROBLEME DE MEDIU
2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
3.2. PREVEDERI ALE PUG
3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
3.6. CADRUL LEGISLATIV AL PROIECTARII SI FUNCTIONARII
3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.8. PROTECTIA MEDIULUI
3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
3.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UAT
3.11. CATEGORII DE COSTURI
3.12 PROTECTIA CONTRA INCENDIILOR:
3.13 SANATATEA POPULATIEI:

3.15 SPATII DE JOACA PENTRU COPII
3.16 DEPOZITAREA SI COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE
3.17  / PARCAREA  AUTOVEHICULELOR

4. CONCLUZII  MASURI IN CONTINUARE
5. ANEXE
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1  P.U.Z.  MEMORIU GENERAL

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1.1. Denumirea lucrarii:
CONSTRUIRE STRUCTURA TURISTICA

1.1.2. Amplasament:
Tarla 68, Parcela 2046 ( P11A si P11E)
CF 45600, Nr. Cad. 45600, Extravilan Tulcea

1.1.3. Beneficiar
SC TULCEA GREEN ENERGY SRL

1.1.4. Proiectant de urbanism
SC DUALPLAN STUDIO  SRL

1.1.5. Data elaborarii
20 aprilie  2021

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.Z.

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM:

Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema: 1. introducerea terenului analizat in intravilanul
UAT Tulcea, 2. circulatie intre terenuri 3.  realizare a unor

iune de STRUCTURA TURISTICA. Datorita faptului ca terenul studiat se afla in extravilan si
deoarece noua functiune propusa nu reglementata in  prevederile PUG TULCEA, se intocmeste PUZ prin
care se vor stabili noile reglementari de urbanism specifice zonei.

Amplasamentul este situat in EXTAVILANUL localitatii  TULCEA  conform Planului Urbanistic
General aprobat si deasemeni tot EXTRAVILAN  conform incadrarii cadastrale si a cartii funciare.

Conform cerintei beneficiarului suprafata terenului care se reglementeaza este de 9600.00mp si
face parte dintr-un teren mai mare in suprafata de 285474.00mp conform Cartii Funciare nr 45600, iar
Categoria de folosinta este padure.

Atat documentatia PUZ cat siulterior documentatia  DTAC se realizeaza pe suport topografic.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA:

Prevederi PUG aprobate anterior:
Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim,

amplasamentul se afla situat in EXTRAVILANUL UAT TULCEA , in UTR 19 , Zona PA  Zona de paduri
POT reglementat in PUG  =  nu este geglementat
CUT reglementat in PUG =  nu este geglementat
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Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru

aprobate p

tul-

-

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Pentru intocmirea prezentului PLAN URBANISTIC ZONAL, s-a tinut cont de urmatoarele surse

documentare: Planul Urbanistic General al municipiului TULCEA  impreuna cu Regulamentul Local de
Urbanism.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. CARACTERISTICI ALE ZONEI, RELATIONARE CU EVOLUTIA LOCALITATII

Amplasamentul ese afla in partea de EST a orasului Tulcea in imediata apropiere a limitei
intravilanului la o distanta de aproximatix 500metri de iesirea din oras in directia Murighiol.

Terenul studiat este adiacent Drumului Judetean 222C si are posibilitatea realizarii accesului direct
din drumul Judetean prin intermediul unor racorduri de decelerare si accelerare aferente DJ 222C.

De cativa ani zona a inceput sa prezinte interes pentru dezvoltarea obiectivelor turistice, insa

2.1.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Din punc de vedere a evolutiei zonei fata de localiate putem mentiona faptul ca intregul areal

adiacent limitei de EST a localitatii a inceput sa prezinte de cativa ani un interes pentru dezvoltarea
turistica si realizarea de obiective turistice.

Printre obiective putem mentiona: Amenajarea si sistematizarea Lacului Zagen, Realizarea
Satului Pescaresc , inceperea unui investitii ce cuprinde functiuni turistice de agrement si prestari

 imediat invecinata.
Se poate concluziona oportunitatea acestei interventii / investitii in zona. Aceasta

oportunitate este sustinuta de:
Factori economici
- cresterea turismului in Tulcea si in Delta Dunarii
- cresterea cerintelor pentru un grad de confort ridicat al turistilor

Factori Urbani
- amplasarea intr-o zona foarte buna dpdv turistic , care se caracterizeaza printr-un cadru

natural deosebit si cu o priveliste catre Lacul Zagen.
- accesibilitate ridicata a zonei. Zona fiind deservita direct din DJ222C
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Din punct de vedere economic, dezvoltarea orasului Tulcea
sectoarelor turism, comert si dezvoltare imobiliara , sectoar .

-

viitoare;

TULCEA
 este cea mai

Obiective generale

e

-  inclusiv piat

Tulcea

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
2.2.1. Pozitia terenului fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul este situat in EXTAVILANUL localitatii  TULCEA  conform Planului Urbanistic
General aprobat si deasemeni tot EXTRAVILAN  conform incadrarii cadastrale si a cartii funciare.

2.2.2. Relatia zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general .

Terenul este amplasat in partea de EST a orasului Tulcea in imediata apropiere a limitei
intravilanului la o distanta de aproximatix 500metri de iesirea din oras in directia Murighiol.

Terenul studiat este adiacent  Drumului Judetean 222C si are posibilitatea realizarii accesului direct
din drumul Judetean prin intermediul unor racorduri de decelerare si accelerare aferente DJ 222C.

Servirea edilitara a terenului este una buna si de aceea putem mentiona posibilitatea racordarii
investitiei la: apa, canalizare, electricitate, gaze si telefonie. Servirea edilitara se va realiza si finantata prin
grija investitorului prin extinderea retelelor existente din apropiere.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Elemente climatice:
Sub raport climatic - -

cu viscole puternice; temperatura medie anuala 11°C; precipitatiile atmosferice influentate de uscatul
nord-

este de 440 mm
Zona seismica de calcul, pentru  Sulina  este caracterizata de o valoare de varf a acceleratiei

orizontale a terenului ag=0.16 g si o perioada de control(colt) a spectrului de raspuns Tc=0.7 sec
(conform normativului P100-1/2006)

Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale
majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren.
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2.4. CIRCULATIA
Terenul studiat este adiacent  Drumului Judetean 222C si are posibilitatea realizarii accesului direct

din drumul Judetean prin intermediul unor racorduri de decelerare si accelerare aferente DJ 222C.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Zona studiata este libera de constructii.  Conform cerintei beneficiarului suprafata terenului care se

reglementeaza este de 9600.00mp si face parte dintr-un teren mai mare in suprafata de 285474.00mp
conform Cartii Funciare nr 45600, iar Categoria de folosinta este padure.

2.5.2. Relationari intre functiuni
Pentru situatia existenta : Nu este cazul. Categoria de folosinta a terenului este padure.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
In zona studiata gradul de ocupare este zero. Pe terenul studiat nu exista constructii ( este liber de

constructii)

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul..

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei
Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este deficitara. Terenul studiat va fi deservit de

principalele zone de servicii ale municipiului Tulcea, care sunt la o distanta considerabila de amplasament.

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi
In prezent pe terenul studiat  categoria de folosinta este cea de padure. Situatia propusa va fi

realizata astfel incat sa se realizeze o defrisare minim posibila, iar intreaga incinta rezultata dupa construire
si amenajare de platforme si parcaje  va fi inierbata si imbunatatita cu spatii verzi.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale

majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa
Asigurarea cu apa potabila se va realiza in prima faza prin intermediul unui put forat si a unei

instalatii de purificare a apei pentru a fi adusa la parametrii de potabilitate. Aceasta solutie este provizorie
pana la realizarea extinderii de retea si  racordarea obiectivelor la reteaua de alimentare cu apa potabila
existenta a localitatii Tulcea.

Canalizarea
Canalizarea se face prin intermediul unui bazin vidanjabil etans pana la extinderea retelei

municipale si apoi cu racord  la  conducta de canalizare. Vor fi montate separatoare de hidrocarburi pentru
spatiile prevazute in lege.  Apele pluviale vor fi dirijare la teren.
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Alimentarea cu energie
Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noile constructii vor fi racordate la LEA

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului.

Gestiunea deseurilor
Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  este de 250
kg /luna   cu precizarea ca functionarea obiectivelor propuse este  7 luni/an  adica in sezonul touristic  aprilie-
octombrie.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona cuprins  în studiu pentru întocmirea Planului Urbanistic nu prezint  disfunc ionalit i din punct
de vedere al protectiei mediului.

Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici
caracteristici zonei sunt normali si nu sunt de natur  s  ridice probleme deosebite.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pentru prezentul proiect de investitie, Primaria TULCEA  a emis Certificatul de Urbanism nr. 194
din 30.03.2021 , prin care se înstiin eaz  c  regulamentul de construire va fi creat în baza unui PLAN
URBANISTIC ZONAL care va stabili posibilit ile de construire pe lot si reglement rile accesului,
documenta ie care va fi aprobata conform legisla iei în vigoare (Aviz de Oportunitate  / Aviz Arhitect Sef /
Hot rârea Consiliului Local), cu participare publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Din toate studiile realizate pana in prezent, concluzia generala care s-a desprins este ca zona aflata
de toate calitatile necesare instituirii unei zone de institutii si servicii care sa intareasca

si sa reprezinte un aport calitativ la serviciile turistice din municipiu.

3.2. PREVEDERI ALE PUG

Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim,
amplasamentul se afla situat in EXTRAVILANUL UAT TULCEA , in UTR 19 , Zona PA  Zona de paduri

POT reglementat in PUG  =  nu este reglementat
CUT reglementat in PUG =  nu este reglementat

Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru
e

 prin certificatul de urbanism:

interesate, numai în
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-

-

3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI

Proiectantul considera ca interventia ce se va realizeaza prin prezenta documentatie va ridica
valoric zona din punct de vedere al fondului construit, cat si al calitatii serviciilor din zona. Aceasta interventie
cat si propunerile din  terenul reglementat vor reprezenta un .

cultural istorice si economico-sociale, recunoscute stiintific cantitativ si calitativ, dovedite prin
practica si care prezinta posibilitatati de valorificare turistica si da o anumita functionalitate pentru

Particularitatea peisajului natural confera amplasamentului un caracter deosebit.
Amplasamentul a fost  ales dupa o analiza mai ampla a zonei, analiza care a avut cateva

criterii definitorii:
- posibilitatea de accesibilitate
- diminuarea impactului asupra zonei impadurite
- obtinerea unei imagini asupra cadrului natural cat mai vasta.
-

Consideram ca alegerea amplasamentului a respectat toate criteriile de analiza astfel:
- accesibilitate relativ usoara direct din Drumul Judetean
- impacul asupra zonei impadurite este minima deoarece a fost ales un areal in care

factorul de impadurire este redus iar calitatea puietului forestier este precara.
Deasemeni dupa o analiza vizuala se poate observa faptul ca rata de succes a
impaduririi din arealul solicitat a fi scos din circuitul forestier este foarte mica.

- imaginea obtinuta de pe amplasament este deosebita si prezinta un caracter descendent
cu un unghi vizual orizontal de peste 140 grade

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prezentul PUZ nu aduce reglementari asupra circulatiilor exterioare existente. Nu se vor aduce precizari si
amendamente asupra profilului existent la DJ 222C. Se va propune realizarea accesului la teren direct din drumul
judetean prin intermediul unei zone de decelerare si a uneia de accelerare.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT , INDICI URBANISTICI

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL,  se propune CONSILIULUI LOCAL TULCEA
aprobarea unui Regulament local de urbanism pentru introducerea in intravilan a terenului studiat si pentru
realizarea unor ii cu caracter definitiv.

Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema: 1. introducerea terenului analizat in intravilanul
UAT Tulcea, 2. circulatie in

STRUCTURA TURISTICA. Datorita faptului ca terenul studiat se afla in extravilan si
deoarece noua functiune propusa nu reglementata in  prevederile PUG TULCEA, se intocmeste PUZ prin
care se vor stabili noile reglementari de urbanism specifice zonei.
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Intreaga zona studiata se propune a fi reglementata ca Zona IS  Institutii si servicii publice.
Subzona PST  prestari servicii turistice

 P . U . Z . cuprinse în PLANSA DE REGLEMENTARI  URBANISTICE, au
legislatia in vigoare.

Reglementari aferente IS - Institutii si servicii publice cu urmatorii indici urbanistici:
P.O.T.min.= 50% / P.O.T.max.= 60% si C.U.T.min.=1.0 / C.U.T.max.=1.2

SUPRAFATA STUDIATA IN PUZ: 47 400.00 mp
SUPRAFATA REGLEMENTATA IN PUZ : 9600.00 mp

Suprafata de 9600mp din TEREN : NC 45600

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS / MINIM PROPUS / MAXIM
SUPRAFATA TEREN 9600.00mp POT 9600.00mp POT 9600.00mp POT
SUPRAFATA CONSTRUITA 0.00mp 0.0% 4800.00mp 50% 5760.00mp 60%
SUPRAFATA DESFASURATA 0.00mp 9600.00mp 11520.00mp
SUPRAFATA SPATIU VERDE /
PADURE

9600.00mp CUT 2400.00mp CUT 2400.00mp CUT

SUPRAFATA
CURTE/ALEI/PLATFORME/APA

0.00mp 0.0 2400.00mp 1.0 1440.00mp 1.2

REGIM DE INALTIME:
Rhmax = min. Parter ( cu sau fara subsol) / max. P+2 ( cu sau fara subsol)

Hmax = min. 4m  max. 16m

OBIECTIVUL  PROPUS  IN PREZENTA DOCUMENTATIE  ESTE  URMATOARUL:

1. INTRODUCEREA IN INTRAVILAN A UNEI SUPRAFETE DE 9600.00mp PENTRU A FI
INCADRATA IN CATEGORIA DE FOLOSINTA: CURTI CONSTRUCTII

2. REGLEMENTAREA URBANISTICA A SUPRAFETEI DE TEREN STUDIATE
3. CONSTRUIRE STRUCTURA  TURISTICA pe terenul solicitat din cadrul NC 45600

3.5.1. FUNCTIUNI URBANISTICE PERMISE
În zona studiata în PUZ sunt permise urmatoarele functiuni urbanistice:

institutii si servicii publice - structuri de primire turistica;

ozitii / pavilioane de expunere

parcaje auto interioare in parcela
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circulatii carosabile si pietonale
echipare edilitara / retele / bazine / puturi forate

vedere / observare

PUZ propune pentru zona studiata, realizarea de cladiri în regim de construire izolat.

3.5.2 FUNCTIUNI URBANISTICE INTERZISE

În zona studiata în PUZ sunt interzise urmatoarele functiuni urbanistice:
ive poluante;

-gros;

atii de intretinere auto;

3.5.3. AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE

Amplasarea cladirilor pe parcele este corelata cu suprafata parcelei si a lungimi de
aliniament. Retragerile minime obligatorii sunt, de regula, urmatoarele:

a minima obligatorie de la aliniamentul parcelei este determinat de
zona de protectie a drumului judetean:  20m (

) ( conform
 actualizata privind regimul juridic al

drumurilor, vezi ANEXA Nr.1.)
retragere laterala minim 5m

 m retragere minima obligatorie fata de limita posterioara a parcelei.

Pentru detalii vezi Plansa U2.0 Reglementari urbanistice

3.5.4 INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII  LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME:
pot, cut, regim de inaltime, niveluri si inaltimea maxima:

3.5.4.1- REGIMUL DE ÎNALTIME AL CLADIRILOR PROPUSE

Rhmax = min. Parter ( cu sau fara subsol) / max. P+2 ( cu sau fara subsol)
Hmax = min. 4m  max. 16m

3.5.4.2- INDICI URBANISTICI PROPUSI (LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME)
POT min = 50%   / POT max = 60%
CUT min = 1.00   / CUT max = 1.2
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DATE FUNCTIONALE INVESTITIEI:

Structura turistica va cuprinde mai multe cladiri si amenajri exterioare. Investitia va putea avea mai multe
corpuri de cladire care se vor incadra in zona maxima edificabila.

Din punc de vedere functional, terenul va prezenta urmatoarele diviziuni:
- zona acces si facilitate de parcare
- zona pentru edificarea corpului de cazare
- zona pentru edificarea corpului de alimentatie publica: restaurant, sala de conferinte, bucatarie,

spatii tehnice
- zona pentru edificarea amenajarii pentru agrement : piscina, terasa, plaja, pavilion acoperit

La cererea beneficiarului, investitia se incadreaza la unitati de alimentatie publica, oferind servicii de
bucatarie internationala, romaneasca si specific pescareasc

Serviciile suplimentare sunt cele pentru agrement specificate mai sus.

iilor corespunz toare func iunilor mai sus enumerate vor fi
realizate la faza DTAC respectind:
 -Normele metodologice privind clasificarea structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare de tipul
pensiunilor turistice.
-Normele de igiena si recomandarile privind modul de viata al populatiei, aprobate cu Ordinul nr. 536/1997.
-Ordinul nr. 636/12. 05. 2008 al Ministrului turismului.

DATE CONSTRUCTIVE
Fundatie : B.A.
Suprastructura : Cadre si plansee mixte : b.a. si metal
Acoperire :  in sistem terasa circulabila sau necirculabila
Inchideri perimetrale :  Zidarie  + termosistem 10cm sau fatada ventilata
Timplarie :  Aluminiu + geam termoizolant

TRATARE ARHITECTURALA SI ESTETICA, FINISAJE

Abordarea arhitecturala trebuie sa urmareasca integrarea volumetrica si plastica a constructiei in contextul
urbanistic, si un aspect exterior care sa exprime functiunea si care sa se incadreze armonios in cadrul natural, prin
utilizarea  unor elemente de limbaj arhitectural minimal pentru nu a intra in contradictie cu cadrul natural.

Se va  propune o volumetrie simpla, lipsita de elemente parazitare, folosindu-se un raport plin-gol amplu
pentru a percepe perspectiva oferita de cadrul natural.

Spatiile ramase libere, vor fi inierbate si plantate, iar aleea carosabila si parcarile vor fi separate de restul
spatiilor prin plantarea de arbori de talie medie si inalta.

3.6. CADRUL  LEGISLATIV AL PROIECTARII  SI FUNCTIONARII

Proiectarea in domeniul realizarii investitiei este reglementata de urmatoarul cadru legislativ :

1. Legea 350/iulie 2001 privind « Amenajarea teritoriului si urbanismului
2. Ordonanata 27 .27 08 2008, privind modificarea Legii 350/iulie 2001 privind «  Amenajarea
teritoriului si urbanismului »
3. Regulamentul de urbanism , nr 525/1996 , cu modificarile ulterioare
4. Codul civil.
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3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Racordul se va realiza direct sau prin extinderea retelelor de utilitati.
Constructiile  propuse vor fi racordate -edilitare publice existente in zona conform

avizelor obtinute
Alimentarea cu apa

Asigurarea cu apa potabila se va realiza in prima faza prin intermediul unui put forat si a unei
instalatii de purificare a apei pentru a fi adusa la parametrii de potabilitate. Aceasta solutie este provizorie
pana la realizarea extinderii de retea si  racordarea obiectivelor la reteaua de alimentare cu apa potabila
existenta a localitatii Tulcea.
Pe racord , in incinta , la limita proprietatii , se va executa camin apometric cu aparat pentru masurarea

consumurilor de apa potabila .Personalul distribuitorului va avea acces neconditionat pentru citiri si verificari
periodice. Consumatorul raspunde pentru asigurarea protectiei si integritatii aparatului de masura .

Canalizarea: se face prin intermediul unui bazin vidanjabil etans pana la extinderea retelei municipale si apoi
cu racord  la  conducta de canalizare. Vor fi montate separatoare de hidrocarburi pentru spatiile prevazute in
lege.  Apele pluviale vor fi dirijare la teren.

Energia electrica se asigura prin bransament din reteaua exterioara de joasa tensiune din zona ; pe
bransament se va intercala grup de masura si protectie pentru inregistrarea energiei consumate de acest obiectiv .

Alimentarea consumatorilor se face la tensiunea de 380 V ,
Solutia efectiva pentru alimentarea cu energie electrica va fi stabilita de furnizorul de energie electrica in

cadrul avizului de racordare  .

Racordul telefonic si cel pentru Semnalul Tv se va asigura de furnizori  specializati din zona , la cererea
directa a beneficiarului .

Prin conectarile enuntate se pot asigura si conexiuni internet ..

Energia termica este asigurata din sursa de baza , centrala termica proprie , dotata cu cazan cu ardere pe
gaze naturale .

SURSA DE ENERGIE REGENERABIL

Pentru prepararea apei calde menajere se va folosi sursa neconven ional  , colectoare de  energie solara -
panouri solare ce vor fi montate pe terasa , cu orietare optima .

3.8. PROTECTIA MEDIULUI
In zona terenului ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal nu se desfasoara activitate de productie

poluanta; prin urmare, nu se impun masuri speciale de protectia mediului.
Investitia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu afecteaza

mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei propuse pentru
amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu  zise si se vor recicla selectiv;
deseurile reciclabile (Pet  uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in
containere speciale. Deseurile menajere propriu  zise vor fi colectate in pungi de plastic si
depozitate in europubele. Nu este cazul unor prevederi speciale in acest sens. Imobilul propus nu este din

Singurele prevederi sunt cele prevazute de lege pe perioada constructiei.
Spatiile ramase libere vor fi plantate cu gazon si arbusti de talie mica.
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3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor.
Prin prezentul studiu se evidentiaza circulatia terenurilor prin sistem de compensare intre terenul

solicitat de 9600.00mp in proprietatea publica a statului Roman si un teren oferit de beneficiar pentru
compensare.

3.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UAT

Realizarea proiectului propus prezinta o crestere a veniturilor la nivelul bugetului local al municipiului Tulcea.

3.11. CATEGORII DE COSTURI

CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITOTUL PRIVAT:
- Costuri survenite in uram schimbului de terenuri
- Costuri de avizare si autorizare a investitiei
- Costuri de implementare a proiectului ( construirea obiectivelor din proiect)
- Costuri cu asigurarea utilitatilor
- Costuri cu realizarea accesului la drumul public

CATEGORII DE COSTURI CE VOR CAREA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE:
- Nu este cazul

3.12 PROTECTIA CONTRA INCENDIILOR:
Parcela beneficiaza de un acces direct.
Prezentul proiect va fi elaborat in conformitate cu reglementarile P118/99 privind protectia impotriva

incendiilor, cu prevederile si completarile ulterioare.
3.13 SANATATEA POPULATIEI:
Se vor respecta normativele in vigoare privind sanatatea populatiei. In special ORDIN Nr. 119 din 4

.

3.14
 (1

(2 n interiorul parcelei este de 25%.
(3
(4

3.15 SPATII DE JOACA PENTRU COPII
In cadrul proiectului se vor amenaja locuri de joaca pentru copii.
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3.16 DEPOZITAREA SI COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE
Se propune un sistem de colectare a geseurilor menajere selectiv si se vor amplasa pe o

platforma gospodareasca racordata la canalizare si apa curenta.  Deseurile menajere vor fi colectate de
catre firma de salubritate a municipiului pe baza unui contract.

3.17

publice.
Numarul necesar de locuri de parcare se va calcula conform normativelor in vigoare (Regulament

Parcari: HCL 201 din 28.09.2017 )

4. CONCLUZII  MASURI IN CONTINUARE

permite realizarea unor iunea de structura turistica  aferente Zonei IS  Institutii
si servicii publice , Subzona PST  prestari servicii turistice

Pentru realizarea celor enumerate mai sus se vor parcurge urmatorii pasi:

 de construire;

fazele determinante conform normativelor în vigoare;
lor verzi;

ii
interioare etc.

Elaboratorul studiului considera intemeiata dorinta beneficiarului de realizarea investiei propuse descrise mai
sus.  Realizarea unei STRUCTURI TURISTICE  va completa lista de servicii/facilitati/beneficii pentru intreaga
localitate. Astfel turistii vor avea acces la o gama mai larga de servicii de cazare.

Intocmit,
urb. CARAMAN Constantin
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MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE
CU ELEMENTE DE REGULAMENT

IN SCOPUL OBTINERII AVIZULUI  DE OPORTUNITATE

P . U . Z .

CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINTE COLECTIVE SI
COMERT + BIROURI LA DEMISOL SI PARTER, ORGANIZARE

DE EXECUTIE SI BRANSAMENTE LA UTILITATI

STR. BABADAG , F.N. CF. 31764, NR. CAD. 31764, Intravilan Tulcea

ACTUALIZARE SI ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE, DIAGNOZA, REGLEMENTARI
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1  P.U.Z.  MEMORIU GENERAL

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1.1. Denumirea lucrarii:
P . U . Z . CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINTE COLECTIVE SI
COMERT + BIROURI LA DEMISOL SI PARTER, ORGANIZARE DE EXECUTIE
SI BRANSAMENTE LA UTILITATI

1.1.2. Amplasament:
STR. BABADAG , F.N.,  CF. 31764, NR. CAD. 31764, Intravilan Tulcea

1.1.3. Beneficiar
SC  ARIA  CONCEPT  SRL

1.1.4. Proiectant de urbanism
SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL

1.1.5. Data elaborarii
20 mai  2021

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.Z.

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM:

LOCUINTE COLECTIVE SI COMERT + BIROURI si regim de în
maxim Ds+P+4E, situata în Tulcea, Str. BABADAG, F.N. CF. 31764, NR. CAD. 31764, Intravilan Tulcea

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA:

Prevederi PUG aprobate anterior:
Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim,

amplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in:
-  U.T.R. NR 16,  ZONA LI SUBZONA u1 - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE

TREI NIVELURI ( PESTE 10M)  cu cladiri de tip urban  exclusiv rezidentiala ( locuinte si functiuni
complementare.

Valorile admise ale indicatorilor de densitate a constructiilor pe parcele sunt urmatoarele:
POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5;0 ( inaltime maxima 15.0m )
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8;0 ( inaltime maxima 25.0m )
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Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru

aprobate p

tul-

-

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Pentru intocmirea prezentului PLAN URBANISTIC ZONAL, s-a tinut cont de urmatoarele surse

documentare: Planul Urbanistic General al municipiului TULCEA  impreuna cu Regulamentul Local de
Urbanism.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. CARACTERISTICI ALE ZONEI, RELATIONARE CU EVOLUTIA LOCALITATII

Zona a facut parte pana in anii 1970 dintr-un teritoriu mai mare amplu care a avut drept functiune
predominanta locuire individuala.  O data cu incetarea sistematizarii urbane a municipiului Tulcea partea de
limitrofa  a amplasamentului a suferit procese de desfiintare a caselor existente si de construire a noilor
imobile de locuinte colective care bordeaza strada Babadag.

2.1.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Din punc de vedere a evolutiei zonei fata de localiate putem mentiona faptul ca intregul areal

adiacent amplasamentului se afla in intravilanul localitatii.

Se poate concluziona oportunitatea unei investitii in zona. Aceasta oportunitate este sustinuta de:
Factori economici
- cresterea puterii de cumparare
- cresterea cerintelor de locuinte in zona analizata

Factori Urbani
- amplasarea intr-o zona foarte buna dpdv imobiliar pentru functiunea propusa
- amplasarea in interiorul unui UTR care permite realizarea acestei functiuni si acestui regim

de inaltime.
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2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
2.2.1. Pozitia terenului fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul este situat in INTAVILANUL localitatii  TULCEA  conform Planului Urbanistic
General aprobat si deasemeni tot INTRAVILAN  conform incadrarii cadastrale si a cartii funciare.

2.2.2. Relatia zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general .

Terenul este amplasat in partea de SUD a orasului Tulcea in imediata apropiere a accesului in
intravilanul localitatii la o distanta de aproximatix 250metri de intersectia str. Babadag cu str. Viticulturii / str.
Barajului.

Terenul studiat este adiacent str. Babadag si are posibilitatea realizarii accesului direct din str.
Babadag  prin intermediul unei alei de acces in zona rezidentiala existenta.

Servirea edilitara a terenului este una buna si de aceea putem mentiona posibilitatea racordarii
investitiei la: apa, canalizare, electricitate, gaze si telefonie. Servirea edilitara se va realiza si finantata prin
grija investitorului prin extinderea retelelor existente din apropiere.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Elemente climatice:
Sub raport climatic - -

cu viscole puternice; temperatura medie anuala 11°C; precipitatiile atmosferice influentate de uscatul
nord-

este de 440 mm
Zona seismica de calcul, pentru  Sulina  este caracterizata de o valoare de varf a acceleratiei

orizontale a terenului ag=0.16 g si o perioada de control(colt) a spectrului de raspuns Tc=0.7 sec
(conform normativului P100-1/2006)

Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale
majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren.

2.4. CIRCULATIA
Terenul studiat este adiacent str. Babadag si are posibilitatea realizarii accesului direct din str.

Babadag  prin intermediul unei alei de acces in zona rezidentiala existenta.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Zona studiata este libera de constructii.  Conform acteloc  suprafata terenului care se

reglementeaza este de 375.00mp, iar Categoria de folosinta este curti - constructii.
Zona studiata prin Planul Urbanistic Zonal este ocupata in principal de urmatoarele tipuri de

functiuni: locuire colective, servicii si comert. Fondul construit existent in zona este de calitate mixta, putem
spune ca in zona exista toate tipurile de calitate in constructii, se pleaca de la constructii de o calitate slaba
(constructii in stare de degradare avansata) si se ajunge pana la constructii cu un aspect foarte bun si placut.
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2.5.2. Relationari intre functiuni
Intre zonele functionale de mai sus nu exista incompatibilitate. In consecinta consideram oportuna

realizarea investitiei analizate.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
In limita studiata se gasesc imobile de locuit colective, sedii ale institutiilor publice, sediile unor

societati comerciale private, iar strict de amplasamnetul care a generat PUZ nu se alfa constructii definitive.
In urma analizei de incadrare in localitate putem spune ca zona studiata are caracter semi- central

si este o zona de interes major cu o valoare imobiliara ridicata.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit este foarte variat din punc de vedere calitativ. Putem mentiona faptul ca in raport

cu amplasamentul , unul semi-central, o parte din calitatea fondului construit este neadecvata. Caracterul
zonei putand fi catalogat de tip urbanl pentru imobilele de locuinte colective.

Fondul construit cu functiunea de locuire colectiva se caracterizeaza ca fiind unul de medie spre
buna calitate.

Cladirile ce adapostesc functiuni mixte, servicii publice si de interes general sunt din categoria
cladirilor noi cu o calitate constructiva si de aspect: buna si foarte buna.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei
Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este deficitara. Terenul studiat va fi deservit de

principalele zone de servicii ale municipiului Tulcea, care sunt la o distanta considerabila de amplasament.

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi
Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este 100% deservita de acestea in arealul imediat

invecinat. In zona se regasesc toate categoriile de servicii si institutii de interes municipal, judetean si
national.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale

majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa
Asigurarea cu apa potabila se va realiza prin racordarea obiectivului la reteaua de alimentare cu

apa potabila existenta a localitatii Tulcea. Reteaua publica de alimentare cu apa se afla pe str. BABADAG

Canalizarea
Canalizarea se face prin intermediul unui racord la reteaua de canalizare existenta a localitatii

Tulcea. Reteaua de canalizare publica se afla pe str. BABADAG



P  .  U  .  Z  . CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINTE COLECTIVE SI
COMERT + BIROURI LA DEMISOL SI PARTER, ORGANIZARE DE EXECUTIE
SI BRANSAMENTE LA UTILITATI
AMPLASAMENT: STR. BABADAG , F.N. CF. 31764, NR. CAD. 31764, TULCEA

C. MEMORIU GENERAL

_____________________________________________________________________________________________________________________________

_______________________________________________________________________________

Dualstudio Architecture  SRL
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A,
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014
CUI: RO33090689

Punct de lucru Bucuresti:
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2
Tel: 0721321193
e-mail: office.2cstudio@gmail.com

8/14 - C

Alimentarea cu energie
Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noua constructie va fi racordata la LES

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului.

Gestiunea deseurilor
Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  se va stabili
la faza DTAC.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Zona cuprins  în studiu pentru întocmirea Planului Urbanistic nu prezint  disfunc ionalit i din punct

de vedere al protectiei mediului.
Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici

caracteristici zonei sunt normali si nu sunt de natur  s  ridice probleme deosebite.
Constructia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu

afecteaza mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei
propuse pentru amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu  zise si se vor
recicla selectiv; deseurile reciclabile (Pet  uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in
containere speciale. Deseurile menajere propriu  zise vor fi colectate in pungi de plastic si depozitate in
europubele.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pentru prezentul proiect de investitie, Primaria TULCEA  a emis Certificatul de Urbanism nr. 195
din 30.03.2021 , prin care se înstiin eaz  c  regulamentul de construire va fi creat în baza unui PLAN
URBANISTIC ZONAL care va stabili posibilit ile de construire pe lot si reglement rile accesului,
documenta ie care va fi aprobata conform legisla iei în vigoare (Aviz de Oportunitate  / Aviz Arhitect Sef /
Hot rârea Consiliului Local), cu participare publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA

3.1. CONCLUZII  ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

, comert si
birouri.

3.2. PREVEDERI ALE PUG

Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim,
amplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in:

-  U.T.R. NR 16,  ZONA LI SUBZONA u1 - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE
TREI NIVELURI ( PESTE 10M)  cu cladiri de tip urban  exclusiv rezidentiala ( locuinte si functiuni
complementare.

Valorile admise ale indicatorilor de densitate a constructiilor pe parcele sunt urmatoarele:
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POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5;0 ( inaltime maxima 15.0m )
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8;0 ( inaltime maxima 25.0m )

Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru
e

 prin certificatul de urbanism:

interesate, numai în
-

-

3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI

Proiectantul considera ca interventia ce se va realizeaza prin prezenta documentatie va ridica
valoric zona din punct de vedere al fondului construit, va completa lista de zone rezidentiale preferate in
randul populatiei tulcene.  Aceasta interventie cat si propunerile din  terenul reglementat vor reprezenta un

.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Prezentul PUZ nu aduce reglementari asupra circulatiilor exterioare existente. Nu se vor aduce

precizari si amendamente asupra profilului existent  al strazii BABADAG. Se va propune realizarea accesului
direct din str. Babadag prin intermediul unei alei existente care deserveste zona rezidentiala din zona.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT , INDICI URBANISTICI

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL,  se propune CONSILIULUI LOCAL TULCEA
aprobarea unui Regulament local de urbanism pentru realizarea unei ii cu caracter definitiv.

Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema studierea ei
LOCUIRE COLECTIVA, COMERT SI BIROURI.

Intreaga zona studiata se propune a fi reglementata ca Zona L3:  ZONA LOCUINTELOR
COLECTIVE MEDII /  Subzona: L3a: - si functiuni complementare cu P+4
niveluri situate în afara zonei protejate

 P . U . Z . cuprinse în PLANSA DE REGLEMENTARI  URBANISTICE, au
legislatia in vigoare.

Reglementari Zona L3:  ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII /  Subzona: L3a: -
colective medii si functiuni complementare cu P+4 niveluri situate în afara zonei protejate cu urmatorii
indici urbanistici: P.O.T.min.= 50% / P.O.T.max.= 60% si C.U.T.min.=2.0 / C.U.T.max.=2.4
PUZ propune pentru zona studiata, realizarea de cladiri în regim de construire izolat.
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SUPRAFATA STUDIATA IN PUZ: 47 400.00 mp
SUPRAFATA REGLEMENTATA IN PUZ : 375.00 mp

Suprafata de 375.00 mp  TEREN : NC 31764

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS / MINIM PROPUS / MAXIM
SUPRAFATA TEREN 375.00mp POT 375.00mp POT 375.00mp POT
SUPRAFATA CONSTRUITA 0.00mp 0.0% 187.50mp 50% 225.00mp 60%
SUPRAFATA DESFASURATA 0.00mp 750.00mp 900.00mp
SUPRAFATA SPATIU VERDE 375.00mp CUT 37.50mp CUT 37.50mp CUT
SUPRAFATA
CURTE/ALEI/PLATFORME

0.00mp 0.0 150.00mp 2.0 112.50mp 2.4

REGIM DE INALTIME:
Rhmax = min. P+2 / max. P+4
Hmax = min. 12m  max. 18m

3.5.1. FUNCTIUNI URBANISTICE PERMISE
În zona studiata în PUZ sunt permise urmatoarele functiuni urbanistice:

-
-
- l
- -edilitare;
-

, împrejmuiri.
- :
studiouri foto, case de schimb valutar etc.;
- birouri de orice natura pentru spatiile din Parter si Demisol
-
-

-
admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui e

-

 locuirii, de exemplu: cabinete medicale,
birouri de
imobiliare etc.;
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3.5.2 FUNCTIUNI URBANISTICE INTERZISE

În zona studiata în PUZ sunt interzise urmatoarele functiuni urbanistice:
ive poluante;

-gros;

atii de intretinere auto;

3.5.3. AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE

Amplasarea cladirii pe parcele este corelata cu suprafata parcelei si a lungimi de
aliniament. Retragerile minime obligatorii sunt, de regula, urmatoarele:

cladirea se va aplasa pe aliniament ( NORD-VEST)
retragere laterala SUD-VEST minim 5m
retragere laterala NORD-EST minim 1m
cladirea se va aplasa pe  limita posterioara a parcelei.  ( SUD-EST )

Pentru detalii vezi Plansa U2.0 Reglementari urbanistice

3.5.4 INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII  LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME:
pot, cut, regim de inaltime, niveluri si inaltimea maxima:

3.5.4.1- REGIMUL DE ÎNALTIME AL CLADIRILOR PROPUSE
Rhmax = min. P+2 / max. P+4
Hmax = min. 12m  max. 18m

3.5.4.2- INDICI URBANISTICI PROPUSI (LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME)
POT min = 50%   / POT max = 60%
CUT min = 2.00   / CUT max = 2.4

DATE FUNCTIONALE INVESTITIEI:

Cladirea va fi structurata din punct de vedere functional pe verticala astfel:
- in demisol se propune amplasarea urmatoarelor: Birouri, garaj auto, camera tehnica, casa scarii si a

liftului
- in parter : birouri, casa scarii si a liftului si zona de acces in imobil.
- la etajele 1-4 :  cate doua apartamente / nivel , casa scarii si a liftului

.
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DATE CONSTRUCTIVE
Fundatie : B.A.
Suprastructura : Cadre si plansee : b.a.
Acoperire :  in sistem terasa circulabila sau necirculabila
Inchideri perimetrale :  Zidarie  + termosistem 10cm si fatada ventilata
Timplarie :  Aluminiu / PVC + geam termoizolant

3.6. CADRUL  LEGISLATIV AL PROIECTARII  SI FUNCTIONARII

Proiectarea in domeniul realizarii investitiei este reglementata de urmatoarul cadru legislativ :

1. Legea 350/iulie 2001 privind « Amenajarea teritoriului si urbanismului
2. Ordonanata 27 .27 08 2008, privind modificarea Legii 350/iulie 2001 privind «  Amenajarea
teritoriului si urbanismului »
3. Regulamentul de urbanism , nr 525/1996 , cu modificarile ulterioare
4. Codul civil.

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Racordul se va realiza direct sau prin extinderea retelelor de utilitati.
Constructia  propusa va fi racordata -edilitare publice existente in zona conform

avizelor obtinute

Alimentarea cu apa
Asigurarea cu apa potabila se va realiza prin racordarea obiectivului la reteaua de alimentare cu

apa potabila existenta a localitatii Tulcea. Reteaua publica de alimentare cu apa se afla pe str. BABADAG
Canalizarea
Canalizarea se face prin intermediul unui racord la reteaua de canalizare existenta a localitatii

Tulcea. Reteaua de canalizare publica se afla pe str. BABADAG
Alimentarea cu energie
Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noua constructie va fi racordata la LES

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului.
Gestiunea deseurilor
Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  se va stabili
la faza DTAC.

Racordul telefonic si cel pentru Semnalul Tv se va asigura de furnizori  specializati din zona , la
cererea directa a beneficiarului .

Prin conectarile enuntate se pot asigura si conexiuni internet ..

Energia termica este asigurata din sursa de baza , centrala termica proprie , dotata cu cazan cu
ardere pe gaze naturale .
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3.8. PROTECTIA MEDIULUI

de vedere al protectiei mediului.
Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici

Constructia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu
afecteaza mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei
propuse pentru amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu  zise si se vor
recicla selectiv; deseurile reciclabile (Pet  uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in
containere speciale. Deseurile menajere propriu  zise vor fi colectate in pungi de plastic si depozitate in
europubele.

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
NU ESTE CAZUL

3.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UAT
Realizarea proiectului propus prezinta o crestere a veniturilor la nivelul bugetului local al municipiului Tulcea.

3.11. CATEGORII DE COSTURI
CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITOTUL PRIVAT:

- Costuri de avizare si autorizare a investitiei
- Costuri de implementare a proiectului ( construirea obiectivelor din proiect)
- Costuri cu asigurarea utilitatilor
- Costuri cu realizarea accesului la drumul public

CATEGORII DE COSTURI CE VOR CAREA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE:
- Nu este cazul

3.12 PROTECTIA CONTRA INCENDIILOR:
Parcela beneficiaza de un acces direct.
Prezentul proiect va fi elaborat in conformitate cu reglementarile P118/99 privind protectia impotriva

incendiilor, cu prevederile si completarile ulterioare.
3.13 SANATATEA POPULATIEI:
Se vor respecta normativele in vigoare privind sanatatea populatiei. In special ORDIN Nr. 119 din 4

.
3.14

 (1

(2 n interiorul parcelei este de 10%.
(3
(4



P  .  U  .  Z  . CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINTE COLECTIVE SI
COMERT + BIROURI LA DEMISOL SI PARTER, ORGANIZARE DE EXECUTIE
SI BRANSAMENTE LA UTILITATI
AMPLASAMENT: STR. BABADAG , F.N. CF. 31764, NR. CAD. 31764, TULCEA

C. MEMORIU GENERAL

_____________________________________________________________________________________________________________________________

_______________________________________________________________________________

Dualstudio Architecture  SRL
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A,
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014
CUI: RO33090689

Punct de lucru Bucuresti:
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2
Tel: 0721321193
e-mail: office.2cstudio@gmail.com

14/14 - C

3.15 SPATII DE JOACA PENTRU COPII
In cadrul proiectului se vor amenaja locuri de joaca pentru copii. Locatarii vor utiliza locurile de

joaca publice din imediata apropiere.
3.16 DEPOZITAREA SI COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE

Se propune un sistem de colectare a geseurilor menajere selectiv si se vor amplasa intr-o
incapre din imobil  racordata la canalizare si apa curenta.  Deseurile menajere vor fi colectate de catre
firma de salubritate a municipiului pe baza unui contract.
3.17

publice.
Numarul necesar de locuri de parcare se va calcula conform normativelor in vigoare (Regulament

Parcari: HCL 201 din 28.09.2017 )

4. CONCLUZII  MASURI IN CONTINUARE

permite realizarea unei iunea de locuire colectiva, comert si birouri  aferente
zonificarii propuse in PUZ: Zona L3:  ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII /  Subzona: L3a: - subzona

si functiuni complementare cu P+4 niveluri situate în afara zonei protejate

Pentru realizarea celor enumerate mai sus se vor parcurge urmatorii pasi:

 de construire;

fazele determinante conform normativelor în vigoare;
lor verzi;

ii
interioare etc.

Elaboratorul studiului considera intemeiata dorinta beneficiarului de realizarea investiei propuse descrise mai
sus.  Realizarea unei STRUCTURI TURISTICE  va completa lista de servicii/facilitati/beneficii pentru intreaga
localitate. Astfel turistii vor avea acces la o gama mai larga de servicii de cazare.

Intocmit,
urb. CARAMAN Constantin
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:
Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare

P.U.Z.  se  refera  la   CONSTRUIRE BLOC DE LOCUINTE, amplasata in mun. TULCEA, strada
VITICULTURII,  nr.  2, judetul Tulcea, initiator S.C. STAR BETON TOP S.R.L. si analizeaza
posibilitatea schimbarii reglementarilor existente:

- ISt: zona institutii si servicii publice - subzona turism, functiuni compatibile si
complementare;

-subzona max. S/D+P+2e nivele  posibil cu comert/servicii/activitati
liberale/alimentatie publica pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii.

- subzona max. S/D+P+2E 3 nivele
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 1,5
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+2E
- Hmaxim exist: = 15,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist: = 3 de la cota + 0,00.
in zona de locuire:
LIu3: zona locuire inalta, subzona rezidentiala, functiuni compatibile si complementare;
-subzona max. S/D+P+8e  posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din suprafata

desfasurata a cladirii.
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 3,60
- REGIM DE INALTIME prop. = S/D+P+8E
- INALTIME prop: = 30,00m de la cota + 0,00
- NIVELE prop: = 9 de la cota + 0,00, supraterane si 2 subterane
P.U.Z. are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura

corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism  permisiuni si

restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea viitoarelor constructii
in zona studiata.

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

Indicii urbanistici de control:
P.O.T.exist/prop = max 45 %/min 40% - max 45 %,
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C.U.T. = S.D./S.T. exist/prop = 1,5/min 2  max 3,6
REGIM DE INALTIME exist/prop = S/D+P+2E/min S/D+P+4  max S/D+P+9E
INALTIME exist/prop: = 15m/ min 15,00m  max 30,00m de la cota + 0,00
NIVELE exist/prop: = 3/ min 5  max 9528 de la cota + 0,00, se permit 2 nivele

subterane
Retrageri fata de limitele de proprietate:
- Nord - vest  5,00m
- Sud, Est, Vest, retrageri minime de 2,00m, se permite edificarea pe maxim o limita

de proprietate a viitoarelor constructii
In proiectare se va respecta regulamentul local de parcari in vigoare.
Se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa; minim un loc de

parcare la fiecare 35mp spatiu de vanzare.
Spatiile verzi prevazute pentru Minim 2mp pe cap de locuitor spatii verzi.
Accesul principal in zona se face pe aclea de acces din vestul amplasamentului care

apartine domeniului public de interes local. Profilul caii de acces este cu sens dublu de
circulatie, fara trotuare pe ambele sensuri si cu latimea profilulul carosabil de 7,00m. Calea
de acces care debuseaza din strada Viticulturii.

Date asupra amplasamentului :
In Planul Urbanistic General, zona este destinata industriei (I). Imobilul se afla in

U.T.R. nr. 28 si 29, conform P.U.G. aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului
Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si zona ISt: zona
institutii si servicii publice - subzona turism, functiuni compatibile si complementare;

-subzona max. S/D+P+2e nivele  posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din
suprafata desfasurata a cladirii.

- subzona max. S/D+P+2E 3 nivele
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 1,5
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+2E
- Hmaxim exist/prop: = 15,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist/prop: = 3 de la cota + 0,00
Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, mun. TULCEA, strada VITICULTURII nr.2,

judetul Tulcea, si este detinut de S.C. STAR BETON TOP S.R.L., conform act de dezmembrare
si contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 37 din 07.01.2021. Vecinatati numar
cadastral 46528, carte funciara 46528, suprafata 1.300mp:

- pct. 1-2  23,06m- NC 42015;
- pct. 2-3  13,97m- NC 42015;
- pct. 3-4  18,92m- Cale de acces;
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- pct. 4-5  2,03m- Cale de acces;
- pct. 5-6  20,40m- NC 4321/2/1/1/1/3;
- pct. 6-7  17,37m- NC 4321/2/1/1/1/3;
- pct. 7-8  2,67m- NC 4321/2/1/1/1/2;
- pct. 8-9  0,70m- NC 4321/2/1/1/1/2;
- pct. 9-10  20,33m- NC 4321/2/1/1/1/2;
- pct. 10-1  41,11m- NC 46529;

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :
Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea

de locuire, precum si cele compatibile si complementare locuirii fiind posibile pe un procent de
maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii, fara a deranja vecinatatile.

Se propun un numar de 50 de unitati locative (apartamente cu 1, 2 si 3 camere).
Asigurarea locurilor de parcare se va face pe terenul detinut in proprietate partial in
subsol/demisolul cladirii si partial la sol.

Bilant teritorial pe lot :
Suprafata teren 1300mp
Suprafata construita propusa 585mp
Suprafata desfasurata propusa 6.100mp
Spatii verzi 300mp
Amenajari exterioare 415mp
POT 45%
CUT 3,6

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta:
      Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in
intampinarea cererii de cladiri colective (mixte).

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

- executant lucrari;
- proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al
zonei, prin crearea de noi unitati locative, comerciale, prestari servicii si cabinete profesii
liberale.

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



Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei.
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.
- Impact in timpul exploatarii acestora.
- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si

vibratii.
- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi,

trebuie estimati.
- Poluarea cu apa : apele uzate menajere  pentru evitarea deversarii acestora direct

pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;
- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;
- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;
- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se

trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de
canalizare).

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

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

- Costuri cu implementarea proiectului : amenajare acces, investitie de baza, utilitati
(alimentare cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta),
(avizare/autorizare/executie lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).
- Costuri cu materialele de constructii.
- Costuri cu transportul, etc.

Alimentarea cu apa
Din retelele publice.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele publice.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrale pe gaze

naturale. Retele existente in zona.
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Alimentarea cu gaze naturale
Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale. Acestea sunt prezente in

zona.
Gospodarie comunala

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

S.C. OPSCAPE HUB S.R.L.
Arh. COSMIN-TUDOR VIZIREANU
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:
Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare

P.U.Z.  se  refera  la   CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL, amplasata in  T 24 Vh 387 -
NC/CF 34530; T 24 Vh 401 - NC/CF 34521, T 24 Vh 385 - NC/CF 34518, T 24 Vh 397/2 -
NC/CF 34534, T 24 Vh 397 - NC/CF 34531, T 24 Vh 397/1 - NC/CF 34528, T 24 Vh 403 -
NC/CF 34535, T 24 Vh 383 - NC/CF 34529, T 24 Vh 399 - NC/CF 34517, T 24 Vh 405 -
NC/CF 34523, T 24 Vh 393 - NC/CF 34519, T 24 Vh 395 - NC/CF 34527, T 24 Vh 397/1 -
NC/CF 34520, T 24 Vh 387 - NC/CF 34516, T 24 Vh 397/1 - NC/CF 34520, T 24 Vh 397 -
NC/CF 34515, T 24 Vh 389 - NC/CF 34516, T 24 Vh 405, 403, 401 De 410, 408, 394, 396,
398, 400, 382, 392, 388, 386, 384, 402, 404, 406 - NC/CF 31035, EXTRAVILAN, municipiul
TULCEA, judetul TULCEA, initiator S.C. MARLITZA TRADE S.R.L. si analizeaza posibilitatea
schimbarii reglementarilor existente T.A.G.  terenuri agricole in extravilan in zone de:

LM : zona rezidentiala cu cladiri P, P+1m P+2 (pana la 10m);
u1-subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip urban (locuinte si functiuni

complementare)
- P.O.T. = 35 %
- C.U.T. = 1,00
- REGIM DE INALTIME = P, P+1, P+2
- INALTIME = 10,00m de la cota + 0,00
- NIVELE prop: = 3,0 de la cota + 0,00, supraterane si 1 subteran
Retrageri:
- Aliniament: 5,00m
- Limite laterale: 4,00m sau cuplate  doar pe una din laturi;
- Limita posterioara: 3,00m
LI : zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m);
u1-subzona exclusiv rezidentiala cladiri de tip urban (locuinte si functiuni

complementare)
- P.O.T. = 40 %
- C.U.T. = 2,00
- REGIM DE INALTIME = P+4
- INALTIME = 15,00m de la cota + 0,00
- NIVELE prop: = 5,0 de la cota + 0,00, supraterane si 1 subteran
Retrageri:
- Aliniament: 6,00m
- Limite laterale: 6,00m
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- Limita posterioara: 6,00m
IS : zona pentru institutii si servicii publice de interes general
ca-subzona constructii comerciale si administrative functiuni complementare
- P.O.T. = 35 %
- C.U.T. = 1,00
- REGIM DE INALTIME = P, P+1, P+2
- INALTIME = 10,00m de la cota + 0,00
- NIVELE prop: = 3,0 de la cota + 0,00, supraterane si 1 subteran
Retrageri:
- Aliniament: 5,00m
- Limite laterale: 2,00m sau cuplate  doar pe una din laturi;
- Limita posterioara: 0,00m
CC : zona pentru cai de comunicatie rutiera si circulatii aferente
r-subzona cai de comunicatie rutiera si constructii aferente
p-subzona circulatie pietonala
M : zona pentru functiuni mixte
sm-subzona constructii mixte si functiuni complementare
- P.O.T. = 60 %
- C.U.T. = 3,00
- REGIM DE INALTIME = P+4
- INALTIME = 20,00m de la cota + 0,00
- NIVELE prop: = 5,0 de la cota + 0,00, supraterane si 1 subteran
Retrageri:
- Aliniament: 8,00m
- Limite laterale: 5,00m sau cuplate  doar pe una din laturi;
- Limita posterioara: 5,00m
P.U.Z. are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura

corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism  permisiuni si

restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea viitoarelor constructii
in zona studiata.

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

In proiectare se va respecta regulamentul local de parcari in vigoare.
Se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa; minim un loc de

parcare la fiecare 35mp spatiu de vanzare, etc..
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Spatiile verzi prevazute pentru minim 2mp pe cap de locuitor spatii verzi.
Accesele auto si pietonale princiale se vor rezolva din strada Babadag. Strada

Babadag este strada de categoria I, aceasta are un profil de 13,00m, are trotuare pietonale
cu o latime de 2,00m pe ambele sensuri de mers. Aceasta strada are sens dublu de
circulatie. In interiorul incintei vor fi prevazute cai de circulatie rutiera dimensionate
corespunzator functiunilor propuse si traficului estimat generat.

In proiectare se vor asigura minin 20% spatii verzi. Se permit fatade si terase
inierbate.

Date asupra amplasamentului :
In Planul Urbanistic General, zona este T.A.G.  terenuri agricole in extravilan.

Amplasamentul se afla in U.T.R. nr. 30, conform P.U.G. aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare
a Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent.

Terenurile se afla amplasate in T 24 Vh 387 - NC/CF 34530; T 24 Vh 401 - NC/CF
34521, T 24 Vh 385 - NC/CF 34518, T 24 Vh 397/2 - NC/CF 34534, T 24 Vh 397 - NC/CF
34531, T 24 Vh 397/1 - NC/CF 34528, T 24 Vh 403 - NC/CF 34535, T 24 Vh 383 - NC/CF
34529, T 24 Vh 399 - NC/CF 34517, T 24 Vh 405 - NC/CF 34523, T 24 Vh 393 - NC/CF
34519, T 24 Vh 395 - NC/CF 34527, T 24 Vh 397/1 - NC/CF 34520, T 24 Vh 387 - NC/CF
34516, T 24 Vh 397/1 - NC/CF 34520, T 24 Vh 397 - NC/CF 34515, T 24 Vh 389 - NC/CF
34516, T 24 Vh 405, 403, 401 De 410, 408, 394, 396, 398, 400, 382, 392, 388, 386, 384, 402,
404, 406 - NC/CF 31035, EXTRAVILAN, municipiul TULCEA, judetul TULCEA, si este detinut de
S.C. MARLITZA TRADE S.R.L., conform hotarare AGA nr. 1 autentificata sub nr. 1 din
04/01/2021.

Numar cadastral 34515, carte funciara 34515, suprafata 4.246mp, vecinatati:
- pct. 1-2  5,21m- NC 7705;
- pct. 2-3  14,82m- NC 7705;
- pct. 3-4  18,76m- NC 7705;
- pct. 4-5  68,71m- DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  22,49m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 6-7  35,50m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 7-8  34,66m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 8-1  63,78m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34516, carte funciara 34516, suprafata 8.126mp, vecinatati:
- pct. 1-2  84,63m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  69,89m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  29,81m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-5  86,84m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-1  100.72m-;
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Numar cadastral 34517, carte funciara 34517, suprafata 1.973mp, vecinatati:
- pct. 1-2  69,98m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  56,46m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-1  87,68m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34518, carte funciara 34518, suprafata 7.275mp, vecinatati:
- pct. 1-2  1,03m- NC 7705;
- pct. 2-3  67,08m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  1,09m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-5  3,62m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  70,08m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 6-7  22,04m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 7-8  1,38m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 8-9  81,19m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 9-10  30,23m- NC 7705;
- pct. 10-11  39,72m- NC 7705;
- pct. 11-12  28,00m- NC 7705;
Numar cadastral 34519, carte funciara 34519, suprafata 3.485mp, vecinatati:
- pct. 1-2  10,04m- DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  20,05m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  47,86m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-5  90,97m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-1  94,51m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34520, carte funciara 34520, suprafata 9.141mp, vecinatati:
- pct. 1-2  100,32m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  97,37m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  100,43m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-1  97,65m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34521, carte funciara 34521, suprafata 4.597mp, vecinatati:
- pct. 1-2  47,30m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  97,01m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  47,30m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-1  97,39m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34523, carte funciara 34523, suprafata 13.505mp, vecinatati:
- pct. 1-2  19,31m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  9,04m- DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  117,64m- DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-5  13,00m- DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  105,10m- NC 8622;
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- pct. 6-7  109,78m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 7-8  20,21m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 8-9  6,31m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 9-10  49,32m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 10-1  14,62m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34528, carte funciara 34528, suprafata 2.869mp, vecinatati:
- pct. 1-2  28,09m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  5,50m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  85,80m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-5  7,39m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  29,40m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 6-1  97,37m-;
Numar cadastral 34529, carte funciara 34529, suprafata 6.389mp, vecinatati:
- pct. 1-2  81,96m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  79,05m- NC 7705;
- pct. 3-4  15,39m- NC 7705;
- pct. 4-5  10,15m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  3,24m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 6-7  3,27m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 7-8  3,68m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 8-9  13,81m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 9-10  7,69m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 10-11  8,93m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 11-12  12,85m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 12-13  20,85m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 13-14  13,17m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 14-1  47,54m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34530, carte funciara 34530, suprafata 5.979mp, vecinatati:
- pct. 1-2  28,02m- NC 7705;
- pct. 2-3  0,61m- NC 7705;
- pct. 3-5  62,93m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  96,11m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 6-7  66,75m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 7-8  60,38m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 8-9  9,97m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 9-1  28,02m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34531, carte funciara 34531, suprafata 3.893mp, vecinatati:
- pct. 1-2  100,21m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
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- pct. 2-3  41,03m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-5  100,27m-;
- pct. 4-1  41,01m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34534, carte funciara 34534, suprafata 3.935mp, vecinatati:
- pct. 1-2  123,53m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  64,89m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  139,33m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-1  15,95m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 34535, carte funciara 34535, suprafata 8.005mp, vecinatati:
- pct. 1-2  31,83m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 2-3  45,46m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 3-4  29,10m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 4-5  74,79m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 5-6  99,16m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
- pct. 6-1  102,20m- NC 8622 DRUM EXPLOATARE;
Numar cadastral 31035, carte funciara 31035, suprafata 46.159mp, vecinatati:
- pct. 1-2  102,20m
- pct. 2-3  4,48m
- pct. 3-4  109,78m
- pct. 4-5  105,10m
- pct. 5-6  103,09m
- pct. 6-7  37,82m
- pct. 7-8  21,52m
- pct. 8-9  3,27m
- pct. 9-10  2,77m
- pct. 10-11  4,80m
- pct. 11-12  5,90m
- pct. 12-13  13,20m
- pct. 13-14  3,20m
- pct. 14-15  19,00m
- pct. 15-16  29,29m
- pct. 16-17  36,72m
- pct. 17-18  46.32m
- pct. 18-19  45,23m
- pct. 19-20  26,53m
- pct. 20-21  23,92m
- pct. 21-22  19,47m
- pct. 22-23  11,43m
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- pct. 23-24  14,64m
- pct. 24-25  16,08m
- pct. 25-26  33,74m
- pct. 26-27  31,66m
- pct. 27-28  57,12m
- pct. 28-29  26,88m
- pct. 29-30  33,37m
- pct. 30-31  17,29m
- pct. 31-32  45,81m
- pct. 32-33  61,46m
- pct. 33-34  29,81m
- pct. 34-35  12,73m
- pct. 35-36  24,32m
- pct. 36-37  16,16m
- pct. 37-38  18,77m
- pct. 38-39  8,49m
- pct. 39-40  6,25m
- pct. 40-41  11,61m
- pct. 41-42  2,87m
- pct. 42-43  10,15m
- pct. 43-44  3,24m
- pct. 44-45  3,27m
- pct. 45-46  3,86m
- pct. 46-47  13,81m
- pct. 47-48  7,69m
- pct. 48-49  8,93m
- pct. 49-50  12,85m
- pct. 50-51  20,85m
- pct. 51-52  13,17m
- pct. 52-53  47,54m
- pct. 53-54  81,96m
- pct. 54-55  4,51m
- pct. 55-56  81,19m
- pct. 56-57  1,38m
- pct. 57-58  22,04m
- pct. 58-59  70,08m
- pct. 59-60  4,71m
- pct. 60-61  67,08m
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- pct. 61-62  2,23m
- pct. 62-63  66,75m
- pct. 63-64  96,11m
- pct. 64-65  1,15m
- pct. 65-66  62,96m
- pct. 66-67  4,59m
- pct. 67-68  63,78m
- pct. 68-69  34,66m
- pct. 69-70  35,50m
- pct. 70-71  22,49m
- pct. 71-72  3,95m
- pct. 72-73  4,85m
- pct. 73-74  143,26m
- pct. 74-75  3,94m
- pct. 75-76  94,00m
- pct. 76-77  7,08m
- pct. 77-78  36,34m
- pct. 78-79  71,63m
- pct. 79-80  4,00m
- pct. 80-81  29,81m
- pct. 81-82  69,89m
- pct. 82-83  5,73m
- pct. 83-84  97,65m
- pct. 84-85  3,54m
- pct. 85-86  64,89m
- pct. 86-87  139,33m
- pct. 87-88  15,95m
- pct. 88-89  8,94m
- pct. 89-90  7,39m
- pct. 90-91  85,80m
- pct. 91-92  5,50m
- pct. 92-93  5,73m
- pct. 93-94  100,21m
- pct. 94-95  4,00m
- pct. 95-96  37,05m
- pct. 96-97  28,27m
- pct. 97-98  28,84m
- pct. 98-99  3,36m
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- pct. 99-100  7,08m
- pct. 100-101  47,86m
- pct. 101-102  20,05m
- pct. 102-103  25,03m
- pct. 103-104  19,31m
- pct. 104-105  14,62m
- pct. 105-106  49,32m
- pct. 106-107  6,31m
- pct. 107-108  56,52m
- pct. 108-109  45,46m
- pct. 109-110  29,10m
- pct. 110-111  4,65m
- pct. 111-112  97,39m
- pct. 112-113  3,08m
- pct. 113-114  56,46m
- pct. 114-115  87,68m
- pct. 115-116  22,06m
- pct. 116-117  97,01m
- pct. 117-118  30.05m

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :
Functiunile propuse nu sunt deranjante pentru vecinatatile existente, functiunea de

locuire, precum si cele compatibile si complementare locuirii, cele de servicii, comert, mixte
fiind realizabile in zona, amplasamentul fiind amplasat adiacent intravilanului atras al
municipiului, intr-o zona cu un foarte mare potential de dezvoltare.

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta:
      Reglementarea zonei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in
intampinarea cererii de cladiri colective (mixte), servicii.

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

- executant lucrari;
- proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al
zonei, prin crearea de noi unitati locative, comerciale, prestari servicii si cabinete profesii
liberale.
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Realizarea planului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de
munca, crestrea veniturilor la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei.
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.
- Impact in timpul exploatarii acestora.
- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si

vibratii.
- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi,

trebuie estimati.
- Poluarea cu apa : apele uzate menajere  pentru evitarea deversarii acestora direct

pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;
- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;
- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;
- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se

trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de
canalizare).

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

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

- Costuri cu implementarea proiectului : amenajare acces, investitie de baza, utilitati
(alimentare cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta),
(avizare/autorizare/executie lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).
- Costuri cu materialele de constructii.
- Costuri cu transportul, etc.

Alimentarea cu apa
Din retelele publice prin extindere de retele, prin grija initiatorului de plan.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele publice prin extindere de retele, prin grija initiatorului de plan.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice prin extindere de retele, prin grija administratorului de retele.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
Alimentare cu caldura



Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrale pe gaze
naturale, prin extindere de retele, prin grija autoritatii publice locale sau a operatorului din
zona.

Alimentarea cu gaze naturale
Se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale prin grija autoritatii publice locale

sau a operatorului din zona.
Gospodarie comunala

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

S.C. OPSCAPE HUB S.R.L.
Arh. COSMIN-TUDOR VIZIREANU
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                                                           SPATII VERZI 30%
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LM - zo na re zide ntial a cu cl adiri
 P, P+ 1m P+2 (pa na l a 10m)

u1 -s ubz ona excl usiv rezid entia la
cu cl adiri d e tip u rban
(l ocuin te si fu nctiun i compl emen tare)

- P.O.T. = 35 %
- C .U.T. = 1,00
- REGIM DE INAL TIME = P, P+ 1, P+2
- INALTIME = 10,00m de l a cota + 0,00
- NIVEL E pro p: = 3,0 de l a cota + 0,0 0,

     (s uprate rane si 1 s ubte ran)

Alin iamen t: 5,0 0m
Limite  late rale : 4,00m s au cu plate
                (do ar pe u na d in la turi);
Limita pos terioa ra: 3,0 0m

Alin iamen t: 6,0 0m
Limite late rale : 6,0 0m
Limita pos terioa ra: 6,0 0m

- P.O.T. = 40 %
- C .U.T. = 2,0 0
- REGIM DE INALTIME = P+4
- INALTIME = 15,00m de l a cota + 0,00
- NIVEL E pro p: = 5,0 de l a cota + 0,0 0,
            (su prate rane s i 1 s ubte ran)

LI - zo na re zide ntial a cu cl adiri
 cu ma i mult d e 3 n ivel uri (p este 10m)

u1 -s ubz ona excl usiv rezid entia la
cu cl adiri d e tip u rban
(l ocuin te si fu nctiun i compl emen tare)
IS -z ona pen tru ins titutii si
    se rvicii pu blice de in teres gen eral

ca -s ubz ona cons tructii come rciale si
    administra tive fu nctiun i
    comp leme ntare

- P.O.T. = 35 %
- C .U.T. = 1,00
- REGIM DE INALTIME =  P, P+ 1, P+2
- INALTIME = 10,00m de l a cota + 0,00
- NIVEL E pro p: = 3,0 de l a cota + 0,0 0,
           (su prate rane s i 1 s ubte ran)

Alin iamen t: 5,0 0m
Limite late rale : 2,0 0m sa u cup late

(d oar p e una din l aturi);
Limita pos terioa ra: 0,0 0m

Alin iamen t: 8,0 0m
Limite late rale : 5,0 0m sa u cup late

(d oar p e una din l aturi);
Limita pos terioa ra: 5,0 0m

- P.O.T. = 60 %
- C .U.T. = 3,0 0
- REGIM DE INALTIME = P+4
- INALTIME = 20 ,00m d e la cota + 0 ,00
- NIVEL E pro p: = 5,0 de l a cota + 0,0 0,
           (su prate rane s i 1 s ubte ran)

sm -s ubz ona cons tructii mixte si
     fun ctiuni complementa re

M  -z ona pen tru fun ctiuni mix te

CC -z ona pen tru cai d e comu nicatie
     rutie ra si circu latii a feren te
r -s ubz ona cai de comun icatie ru tiera
    si co nstru ctii afere nte

CC -z ona pen tru cai d e comu nicatie
     rutie ra si circu latii a feren te

p -s ubz ona circula tie pie tona la
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