ROMANIA - JUDETUL TULCEA
MUNICIPIUL TULCEA

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

OFICIUL DE ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

Nr. inreg. 7306/17 .02.2022
ANUNT

in conformitate cu prevederile art. 6 din Metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, aprobatd prin Ordinul ministrului dezvoltirii regionale si turismului nr. 2701/2010,
cu modificirile si completdrile ulterioare, coroborate cu prevederile art. 7 din Legea
nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, republicatd, astdzi
17 februarie 2022, se aduce la cunostind publicd anuntul de intentie referitor la elaborarea
urmatorului proiect de act normativ:

1. Proiect de hotardre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE
STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA
SI SPALATORIE AUTO”, intravilan municipiul Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciard
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nr. 31815, numar cadastral 31815, Tulcea si a Regulamentului Local de Urbanism aferent.

Proiectul de act normativ mentionat, insotit de Referatul de aprobare al consilierului local
George SINGHI, inregistrat sub nr. 5800/09.02.2022, de Raportul intocmit de Directia de
Urbanism, Amenajare Teritoriu, Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu, Compartiment
Strategie Urband, inregistrat sub nr. 5802/09.02.2022 si de documentatia de urbanism aferenta,
la sediul Primiriei Municipiului Tulcea din strada Picii, nr. 20 si pe site-ul
www.primariatulcea.ro:

- in sectiunea Monitorul Oficial — Alte Documente — Anunturi publice;

- pe pagina principald - Anunfuri publice;

- in sectiunea Monitorul Oficial — Alte Documente — Acte administrative aflate in
dezbatere publicd;

- pe pagina principald - Acte administrative aflate In dezbatere publica.

Cei interesati pot transmite, in scris, pdnd pe data de 11.03.2022, propuneri, sugesti,
opinii cu valoare de recomandare privind proiectul de act normativ supus dezbaterii publice.

Propunerile, sugestiile, opiniile privind proiectul de act normativ se vor depune la
Registratura Primariei Municipiului Tulcea din str. Pacii, nr. 20 sau la adresa de e-mail
contact(@primariatulcea.ro.

Materialele vor cuprinde mentiunea “Recomandare la proiect de act normativ” pentru
Oficiul de administratie publicd locala.

p. PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA, p. DIRECTORD.A.P.L,
Leventh IUSUF, secretar general Vasile-Marius PINTILIE, consilier juridic

Red. Cons. jr. Biraru-Timofte Valentina
2ex.

Tulcea, str. Pacii, nr. 20, codul postal 820033, tel: +40 0240-511 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www primariatulcea.ro
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ROMANIA - JUDETUL TULCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA

PROIECT DE HOTARARE

PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL "CONSTRUIRE STATIE
DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI
SPALATORIE AUTO”, INTRAVILAN MUNICIPIUL TULCEA, STRADA BABADAG NR.
164, CARTE FUNCIARA NR. 31815, NUMAR CADASTRAL 31815, TULCEA SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT

Consiliul Local al municipiului Tulcea, judetul Tulcea, intrunit in sedinti ordinara la data de
................... 2022;

Examinind documentatia intocmita privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal “"CONSTRUIRE
STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI
SPALATORIE AUTO?, intravilan municipiul Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciari nr. 31815,
numar cadastral 31815, Tulcea si a Regulamentului Local de Urbanism aferent, proiect din initiativa -
consilierului local George Singhi;

Luénd in discutie referatul de aprobare al consilierului local George Singhi inregistrat cu nr.
5800/09.02.2022 si raportul de specialitate intocmit de Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu din
cadrul Primériei municipiului Tulcea inregistrat cu nr. 5802/09.02.2022;

Retindnd avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Tulcea;

Avand n vedere:

- Hotéarérea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/1996 privind aprobarea Planului
- Urbanistic General al Municipiului Tulcea;

- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 19/1999 privind aprobarea
Regulamentului Local de Urbanism al Municipiului Tulcea;

- art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

- art. 44, art. 45 lit. b), art. 47 si art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificérile si completirile ulterioare;

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 102/27.10.2016 privind aprobarea
perioadei de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

In temeiul 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. c), alin. 136 alin. (1), art. 139 alin. (1) si (3), art. 196
alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (4) si art. 198 din Ordonantd de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

ART. 1 Se aprobd Planul Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE
CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO”,
intravilan municipiul Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciard nr. 31815, numir cadastral 31815,
Tulcea si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

Terenul de amplasament identificat cu numérul cadastral 31815, cu o suprafatd de 5.000,00 mp
apartine subscrisei LACUL VIOLET S.R.L., conform Contractului de vinzare autentificat sub nr. 1920
din 16 decembrie 2020.



Infrastructura de acces si de utilitati necesare obiectivului de investitii se vor realiza pe cheltuiala

beneficiarului.

ART. 2 Perioada de valabilitate a documentatiei Plan Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local
de Urbanism Aferent aprobate la articolul 1 este de 5 ani de la data aducerii la cunostintd a prezentei
hotirdri, perioada ce se extinde de drept pand la finalizarea investitiei dacd aceasta a fost demarati in
interiorul celor 5 ani.

~ART. 3 Secretarul- general al Municipiului Tulcea va asigura comunicarea prezentei hotarari
autoritdtilor si persoanelor interesate pentru ducerea la indeplinire a prevederilor sale.

Initiator Vizat
pentru legalitate
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
GEORGE SINGHI . - Jr. LEVENTH IUSUF

Tulcea, str. Pécii, nr. 20, codul postal 820033, tel: +40 0240-511 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www.primariatulcea.ro
ISO 9001:2015 — Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO
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ROMANIA - JUDETUL TULCEA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA

Nr. Inregistrare  5800/09.02.2022

Referat de aprobare

A proiectului de hotdrire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE
STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE
PUBLICA SI SPALATORIE AUTO?, intravilan municipiul Tulcea, strada Babadag, nr. 164,
carte funciari nr. 31815, numar cadastral 31815, Tulcea si a Regulamentului Local de
Urbanism aferent

Initiatoarea documentatiei, subscrisa LACUL VIOLET S.R.L. si-a manifestat intentia de a
schimba destinatia terenului din zona de locuire in zona de institutii si servicii publice — subzona
comert, prestiri servicii, pe un teren aflat in intravilanul municipiului Tulcea, strada Babadag, nr.
164, carte funciard nr. 31815, numaér cadastral 31815, cu o suprafati de 5.000,00 mp.

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie este situat in intravilanul Municipiului
Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciara . 31815, numar cadastral 31815, care potrivit PUG
face parte din UTR 30, iar potrivit P.U.Z. cu R.L.U. aferent "SUPERMARKET EXTRAVILANUL
MUNICIPIULUI TULCEA™ aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr.
193/30.06.2005 zona LI — subzona locuinte cu mai mult de trei niveluri i LM — locuinte regim mic
de inaltime.

Terenul de amplasament identificat cu numarul cadastral 31815, cu o suprafatd de 5.000,00
mp apartine subscrisei LACUL VIOLET SRL, conform Contractului de vanzare autentificat sub nr.
1920 din 16 decembrie 2020.

Amplasamentul are urmétoarele vecinatati:

- la nord: proprietate privatd — numar cadastral 2282;

- 1a sud: teren din domeniul public de interes local — strada Babadag;

- la est: proprietéti private: numere cadastrale 35558, 35557, 34395,

- la vest: proprietate privatd — numér cadastral 1696/1.

Temeiul legal este dat de:

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/1996 privind aprobarea Planului

Urbanistic General al Municipiului Tulcea;



- Hotédrarea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 19/1999 privind aprobarea
Regulamentului Local de Urbanism al Municipiului Tulcea;

- art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
republicata, cu modificarile si corhpletérile ulterioare;

- art. 44, art. 45 lit. b), art. 47 si art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, cu modificérile i completérile ulterioare;

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 102/27.10.2016 privind aprobarea
perioadei de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului i de urbanism;

in temeiul 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), alin. 136 alin. (1), art. 139 alin. (1) si (3), art.
196 alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (4) si art. 198 din Ordonantd de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Pe cale de consecinti, propun deliberarea/aprobarea Planului Urbanistic Zonal
"CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL,
ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO”, intravilan municipiul Tulcea, strada
Babadag, nr. 164, carte funciard nr. 31815, numdr cadastral 31815, Tulcea si Regulamentul Local de
Urbanism aferent.

Fata de cele mai sus, a fost elaborat proiectul de hotédrdre pe care il supun deliberérii/aprobirii

in forma si continutul redactat.

INITIATOR,

George Singhi,
Consilier local

Tulcea, str. Pécii, nr. 20, codul pogtal 820033, tel: +40 0240-511 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www.primariatulcea.ro
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ROMANIA - JUDETUL TULCEA
MUNICIPIUL TULCEA

Directia Urbanism, Amenajare Teritoriu
Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu
Compartiment Strategie Urbana

Nr. 5802/09.02.2022

RAPORT DE SPECIALITATE

Pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE
CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE
AUTO?, intravilan municipiul Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciari nr. 31815,

numir cadastral 31815, Tulcea si a Regulamentului Local de Urbanism aferent

— Proiectant:SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.
— Initiator : SOCIETATEA LACUL VIOLET S.R.L.

Avand in vedere adresa inregistratd la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 5324/07.02.2022,

Tinand cont de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu modificarile §i completérile ulterioare,

Avand in vedere prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
se supune deliberarii/aprobarii P.U.Z. "CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI,
SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO”, intravilan
municipiul Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciard nr. 31815, numdr cadastral 31815, Tulcea
si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

Documentatia a fost analizatd In Comisia Tehnicd de Amenajarea Teritoriului si Urbanism a

Municipiului Tulcea in sedinta din 26.01.2022 si a primit Avizul Arhitectului Sef cu nr.

2/03.02.2022.

1 Identificare amplasament si situatie existenta

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie este situat in intravilanul Municipiului
Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciard nr. 31815, numar cadastral 31815, care potrivit PUG
face parte din UTR 30, iar potrivit P.U.Z. cu RL.U. aferent "SUPERMARKET EXTRAVILANUL
MUNICIPIULUI TULCEA” aprobat prin aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului

1



Tulcea nr. 193/30.06.2005 zona LI — subzona locuinte cu mai mult de trei niveluri si LM — locuinte
regim mic de inaltime.

Pentru autorizarea construirii in zonele cu autorizare indirectd si in alte conditii decét
cele reglementate prin PUG si RLUMT este necesard aprobarea de citre Consiliul Local a
unei documentatii de urbanism.

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie, este situat in intravilanul Municipiului
Tulcea, strada Babadag, nr. 164, carte funciard nr. 31815, numar cadastral 31815 si are categoria de
folosintd curti-constructii.

Terenul de amplasament identificat cu numarul cadastral 31815, cu o suprafatd de 5.000,00
mp apartine subscrisei LACUL VIOLET SRL, conform Contractului de vanzare autentificat sub nr.
1920 din 16 decembrie 2020.

Amplasamentul are urméatoarele vecindtati:

- la nord: proprietate privatd — numér cadastral 2282;

- 1a sud: teren din domeniul public de interes local — strada Babadag;

- la est: proprietati private: numere cadastrale 35558, 35557, 34395,

- la vest: proprietate privatd — numar cadastral 1696/1.

2 Descrierea lucririlor

Prezenta documentatie analizeaza:

- schimbarea de destinatie din zond de locuire in zond de institutii §i servicii publice —
subzona comert, prestari servicii;

- modificarea procentului de ocupare al terenului;

- modificarea coeficientului de utilizare al terenului;

- stabilirea regimului de aliniere si amplasarea in parceld, tinind cont de dezvoltarea viitoare
astrizii Babadag;

- asigurarea accesului auto si pietonal la nivel de parcela corespunzitor traficului estimat
pentru zona;

- asigurarea unor suprafete de teren pentru amenajarile exterioare de incintd (alei carosabile gi
pietonale, parcari, platforme gospodéresti, etc.).

Pe teritoriul studiat in documentatie se disting urmdtoarele zone si subzone functionale,
respectiv :

UTR 30 cu zona IS — zond de institutii si servicii publice functiuni compatibile si

complementare, in cladiri mixte sau individuale, subzona co, ps — comert, prestari servicii



Tipuri de subzone functionale: subzona co, ps comert, prestdri servicii maxim P+1E, 2
niveluri de la cota 0,00, maxim 1 nivel subteran — posibil comert si/sau servicii, alimentatie publica,
administrative in clddiri mixte sau individuale

Functiunea dominanti: institutii si servicii publice functiuni compatibile si complementare

Functiuni compatibile si complementare admise: alimentatie publicd, profesii liberale,
administrative in cladiri mixte sau individuale.

Utilizéiri permise: spatii comerciale si servicii nederanjante, profesii liberale, spatii
administrative;

- constructii anexe: parcaje, gardri, dotdri edilitare, amenajéri pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale si carosabile.

Utilizdri permise cu conditii: constructii dotéri tehnico-edilitare, platfome gospodaresti;

- constructii anexe: parcaje, garari, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale si carosabile.

Utilizdiri interzise: orice unitéti poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

- emiterea de autorizatii de construire pentru functiunile de baza fara echipare

edilitard si trama stradala, autorizate sau in curs de executie.

Regimul de aliniere a constructiilor - retrageri minime obligatorii:

- retragerea minima fatd de aliniament — minim 10,00 m fati de aliniament si 22,00 m fatd de

axul strazii Babadag;
- retrageri minime fatd de limitele laterale si posterioard - conform Cod Civil, cu respectarea

distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului ISU;

Aspectul exterior: nu trebuie s contravind functiunii si nu trebuie sd deprecieze aspectul

general al zoneli.

Arhitectura cladirilor va reflecta functiunea si va fi in concordantd cu liniile arhitecturii
contemporane moderne, expriménd in final un caracter unitar al zonei.

Se va urmiri simplitatea volumelor, adecvarea scérii, controlul imaginii din toate directiile din
care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit In care se insereaza, evitarea evidentierii
unor calcane.

Sunt interzise structuri de acoperis cu invelitoare tip sarpant, cu acoperisuri complicate cu
turnulete si streasini suprapuse.

Acoperisurilor vor avea sistem de invelitoare tip terasd cu hidroizolatie orizontald cu

membrane PVC sau bituminoase. Se interzic acoperisurile tip sarpanta.



Tamplaria se recomanda a fi de calitate in culori inchise, se va utiliza un singur cod de culoare.
Se recomandi respectarea tabloului de tAmplérie, orice modificare privind aspectul exterior va trata
intregul ansamblu si necesitatea interventiei solicitate raportata la total amsamblu.

Pentru exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise alb sau gri deschisiar
pentru accente de culoare se vor folosi materiale specifice: placaje cu piatrd naturald, cérdmida
klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment in sistem de
fatada ventilata.

Se interzic urmitoarele materiale: azbociment, materiale plastice si carton asfaltat (cu
exceptia teraselor orizontale). Materialele folosite vor fi de calitate, se interzice folosirea de

balustrade cu modele florale, culori putenice, precum si folosirea de materiale reciclate.

Circulatii si accese:

Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela prin accesele existente, pentru a avea
vizibilitate maxima.

Autorizarea executiei constructiilor este permisd doar dacd existd posibilitatea de acces la
drumul public, direct sau prin caile de acces detinute prin acte de proprietate.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executérii constructiilor si a amenajérilor de orice fel
este permisd numai daca se asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesele si parcajele carosabile nu trebuie obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere In permanenta.

Lucririle de realizare a accesului carosabil si pietonal se vor face cu asigurarea continuitafii
scurgerii apelor pluviale.

Accesul auto va fi semnalat corespunzitor, in cazul in care sunt necesare semne $i marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.

Incinta va avea previzut obligatoriu acces pietonal si auto, dimensionat corespunzator
functiunii §i categoriei de drum din care se amenajeaza accesul. Accesul auto si pietonal se va
realiza din strada Babadag.

Modernizarea circulatiei va fi realizati de citre beneficiar pe cheltuiala proprie.

Echipare tehnico — edilitare:

- in zona studiati existd posibilitati de racord la reteaua de apd, canalizare si energie electricd;
- montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterana ori, dupd
caz 1in incinte sau 1in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor

incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice;



- dotirile si echiparile edilitare trebuie sa fie de calitate si dimensionate corespunzétor.

« Alimentare cu energie electricd — existd posibilitatea de racordare la refeaua de energie
electricd din zonA.

. Alimentarea cu api — existd posibilitatea de racordare la reteaua de alimentare cu apa din
ZOond.

« Evacuarea apelor uzate menajere — exista posibilitatea de racordare la reteaua de canalizare
din zona.

« Evacuarea deseurilor menajere solide — se va asigura in incinta platforma pentru
deseuri menajere si tehnologice; in amplasarea acestora se va tine cont de legislatia fn
domeniu. Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere se vor amenaja la distanta de minim 10,00 m de ferestrele locuintelor,
vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere. Deseurile vor fi
predate cétre firme specializate, conform procedurilor legale in vigoare.

Lucririle de infrastructurd si de echipare tehnico-edilitard, in perimetrul studiat, se

suporti in intregime de beneficiar.

Amplasarea spatiilor verzi si imprejmuiri:

Prin grija investitorului suprafata plantatd va fi de minim 20% din suprafata terenului, care va
fi intretinutd corespunzétor.

[mprejmuirea:

- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile;

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

- se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabld, plasd de sirma,
placi aglomerate din lemn;

- indltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublatd de plantatii de protectie;

- imprejmuirea la stradi poate fi transparenta, decorative sau gard viu; Intre parcele opace sau
transparente.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si In cazul aspectului exterior al
constructiilor.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice. Numarul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind asigurarea numarului

minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajéri autorizate pe raza Unitatii



Administrativ-Teritoriale Municipiul Tulcea, aprobat prin Hotérdrea Consiliului Local al
Municipiului Tulcea nr. 201 din data de 28.09.2017: in interiorul parcelei se vor amenaja:

- 1 loc de parcare la 100,00 mp utili pentru spatiile administrative;

- 1 loc de parcare pentru fiecare 35,00 mp suprafatd utild a spatiului de prestari
servicii/vanzare;

- 1 loc de parcare pentru fiecare 10 locuri la masd pentru constructii cu functiunea de
alimentatie publica.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu destinatii diferite, locurile de parcare
necesare se vor asigura pentru fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in
Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 201/28.09.2017.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld sunt urmétoarele:
* POT max propus : 30%;
¢ CUT max propus : 1,5;
» Regim de inaltime : P inalt, P+1E, 1 nivel subteran,
» Niveluri: 2 niveluri supraterane, 1 nivel subteran;

* H maxim : 15,00 m, de la cota 0,00.

Concluzii
Se supune  deliberdrii/aprobarii  Consiliului Local al  Municipiului  Tulcea

P.U.Z. "CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL,
ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO”, intravilan municipiul Tulcea, strada

Babadag, nr. 164, carte funciard nr. 31815, numar cadastral 31815, Tulcea si Regulamentul Local de

Urbanism aferent.

p. Primarul Municipiului Tulcea, Arhitect Sef,
Nicolae-Florin BIBU, Administrator Public Drd. Arh. Filip RAICU

REDACTAT, Mariana Sageatd

Tulcea, str. Pacii, nr. 20, codul postal 820033, tel: +40 0240-511 440,
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ROMANIA - JUDETUL TULCEA
MUNICIPIUL TULCEA

Directia Urbanism, Amenajare Teritoriu
Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu
Compartiment Strategie Urbana

AVIZ
Nr. 2 din 03.02.2022

Pentru Planul Urbanistic Zonal: CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE
CARBURANTI, SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE
AUTO, generat de imobilul: CARTE FUNCIARA NR. 31815, NUMAR CADASTRAL
31815.

Initiator: SOCIETATEA LACUL VIOLET S R.1.

Proiectant: SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

Specialist cu drept de semndturd: ARH. VIZIREANU COSMIN TUDOR

Amplasare, delimitare, suprafatd zond studiatd in P.U.Z.- intravilan municipiul Tulcea, strada
Babadag, nr. 164, in suprafatd de 5.000,00 mp.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. ”SUPERMARKET EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI
TULCEA” aprobat prin HCL nr. 193/2005:
UTR 30 zona LI — subzona locuinte cu mai mult de trei niveluri si LM — locuinte regim mic

de Indltime

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld sunt
urmitoarele:
-POT=20%; CUT 1,5 ; Regim de inéltime P+4, P+10
- retragerea minimd fatd de aliniament = 22,00 m fatd de axul strdzii Babadag iar fatd de de
strizile din incinta 5,00 m;
- retrageri minime fata de limitele laterale = conform Cod Civil — minim 0,80 m intre peretele
fard goluri si limitade proprietate si 1,90 m intre peretele cu goluri si limita de proprietate; se
va péstra pe o laturd o retragere de minim 3,00 m pentru acces de interventie la incendii.
- retrageri minime fafd de limitele posterioare = conform Cod Civil — minim 0,80 m intre
peretele fard goluri si limitade proprietate si 1,90 m intre peretele cu goluri si limita de
proprietate.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
Prezenta documentatie anlizeaza:
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- schimbarea de destinatie din zond de locuire in zona de institutii si servicii publice — subzona
comert, prestari servicii;

- modificarea procentului de ocupare al terenului;

- modificarea coeficientului de utilizare al terenului;

- stabilirea regimului de aliniere si amplasarea in parceld, tindnd cont de dezvoltarea viitoare
astrazii Babadag;

- asigurarea accesului auto si pietonal la nivel de parceld corespunzitor traficului estimat
pentru zon;

- asigurarea unor suprafete de teren pentru amenajirile exterioare de incinta (alei carosabile si
pietonale, parcéri, platforme gospodaresti, etc.).

Pe teritoriul studiat in documentatie se disting urmatoarele zone si subzone functionale,
respectiv :
UTR 30 cu zona IS — zond de institutii si servicii publice functiuni compatibile si
complementare, in clddiri mixte sau individuale, subzona co, ps — comert, prestdri servicii
Tipuri de subzone functionale: subzona co, ps comert, prestdri servicii maxim P+1E, 2
niveluri de la cota 0,00, maxim 1 nivel subteran — posibil comert si/sau servicii, alimentatie
publicd, administrative in cladiri mixte sau individuale
Functiunea dominanta: institutii si servicii publice functiuni compatibile si complementare
Functiuni compatibile si complementare admise: alimentatie publicd, profesii liberale,
administrative in clddiri mixte sau individuale.
Urilizdri permise: spatii comerciale si servicii nederanjante, profesii liberale, spatii
administrative;
- constructii anexe: parcaje, gardri, dotdri edilitare, amenajari pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale si carosabile.
Utilizdri permise cu conditii: constructii dotéri tehnico-edilitare, platfome gospodaresti;
- constructii anexe: parcaje, gardri, dotdri edilitare, amenajari pentru protectia medlulul
reclame, circulatii pietonale si carosabile.
Utilizdri interzise: orice unititi poluante sau generatoare de riscurl tehnologice
- emiterea de autorizatii de construire pentru functiunile de baza fird echipare edilitard si trama
stradald, autorizate sau in curs de executie.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld sunt
urméitoarele:
* POT max propus : 30%;
e CUT max propus : 1,5;
» Regim de indltime : P nalt, P+1E, 1 nivel subteran;
e Niveluri: 2 niveluri supraterane, 1 nivel subteran;
* H maxim : 15,00 m, de la cota 0,00.

Regimul de aliniere a constructiilor - retrageri minime obligatorii :
- retragerea minima fatd de aliniament — minim 10,00 m fati de aliniament si 22,00 m fata de
axul strazii Babadag;
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- retrageri minime fatd de limitele laterale si posterioard -conform Cod Civil, cu respectarca
distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului ISU;

Aspectul exterior: nu trebuie si contravind functiunii i nu trebuie sd deprecieze

aspectul general al zoneli.

Arhitectura cladirilor va reflecta functiunea si va fi in concordantd cu liniile arhitecturii
contemporane moderne, expriménd in final un caracter unitar al zonei.

Se va urmiri simplitatea volumelor, adecvarea scérii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relaie cu cadrul construit in care se insereaza,
evitarea evidentierii unor calcane.

Sunt interzise structuri de acoperis cu invelitoare tip sarpant, cu acoperisuri complicate
cu turnulete si streasini suprapuse.

Acoperisurilor vor avea sistem de invelitoare tip terasd cu hidroizolatie orizontald cu
membrane PVC sau bituminoase. Se interzic acoperigurile tip sarpanta.

Tampliria se recomanda a fi de calitate In culori inchise, se va utiliza un singur cod de
culoare. Se recomandi respectarea tabloului de tamplarie, orice modificare privind aspectul
exterior va trata intregul ansamblu si necesitatea interventiei solicitate raportati la total
amsamblu.

Pentru exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise alb sau gri
deschisiar pentru accente de culoare se vor folosi materiale specifice: placaje cu piatrd
naturald, caramida klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de
fibrociment In sistem de fatada ventilata.

Se interzic urmitoarele materiale: azbociment, materiale plastice si carton asfaltat (cu
exceptia teraselor orizontale). Materialele folosite vor fi de calitate, se interzice folosirea de
balustrade cu modele florale, culori putenice, precum si folosirea de materiale reciclate.

Circulatii i accese:
Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela prin accesele existente, pentru a

avea vizibilitate maxima.

Autorizarea executiei constructiilor este permisd doar dacd existd posibilitatea de acces
la drumul public, direct sau prin cdile de acces detinute prin acte de proprietate.

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

Accesele si parcajele carosabile nu trebuie obstructionate de mobilier urban si trebuie
sa fie pastrate libere In permanenta.

Lucrarile de realizare a accesului carosabil si pietonal se vor face cu asigurarea
continuitatii scurgerii apelor pluviale.

Accesul auto va fi semnalat corespunzitor, in cazul in care sunt necesare semne §i
marcaje rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.

Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal si auto, dimensionat corespunzator
functiunii §i categoriei de drum din care se amenajeazi accesul. Accesul auto si pietonal se va
realiza din strada Babadag.
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Modernizarea circulatiei va fi realizati de citre beneficiar pe cheltuiala proprie.

Echipare tehnico — edilitare:
- in zona studiata existi posibilititi de racord la reteaua de apd, canalizare si energie electrici;
- montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterand ori, dupd caz
in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice;
- dotarile si echiparile edilitare trebuie si fie de calitate i dimensionate corespunzator.
«Alimentare cu energie electrica’ — existd posibilitatea de racordare la refeaua de energie
electricd din zond.
«Alimentarea cu api — existd posibilitatea de racordare la reteaua de alimentare cu apa din
Zond.
*Evacuarea apelor uzate menajere — existd posibilitatea de racordare la reteaua de canalizare
din zona.
*Evacuarea deseurilor menajere solide — se va asigura in incintd platformé pentru deseuri
menajere si tehnologice; in amplasarea acestora se va {ine cont de legislatia in domeniu.
Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivd a deseurilor
menajere se vor amenaja la distantd de minim 10,00 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere. Deseurile vor fi predate
catre firme specializate, conform procedurilor legale in vigoare.

Lucririle de infrastructuri si de echipare tehnico-edilitard, in perimetrul studiat,
se suportd in intregime de beneficiar.

Amplasarea spatiilor verzi si imprejmuiri:
Prin grija investitorului suprafata plantata va fi de minim 20% din suprafata terenului,

care va fi Intretinuté corespunzitor.
Imprejmuirea:
- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile;
- imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,

panouri din lemn;
- se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sdrmd, placi

aglomerate din lemn;
- inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie

- imprejmuirea la stradd poate fi transparentd, decorative sau gard viu; intre parcele opace sau
transparente.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice. Numdrul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind
asigurarea numirului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructil si amenajari
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autorizate pe raza Unitatii Administrativ-Teritoriale Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr.
201 din data de 28.09.2017: in interiorul parcelei se vor amenaja:

- 1 loc de parcare la 100,00 mp utili pentru spatiile administrative;

- 1 loc de parcare pentru fiecare 35,00 mp suprafatd utild a spatiului de prestari
servicii/vanzare;

- 1 loc de parcare pentru fiecare 10 locuri la masd pentru constructii cu functiunea de
alimentatie publica.

Pentru constructii ce inglobeazi spatii cu destinatii diferite, locurile de parcare necesare
se vor asigura pentru fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in HCL nr.
201/28.09.2017.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
26.01.2022 se avizeaza favorabil Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism
aferent acestuia.

‘ Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementdri anexati si vizatd

spre neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. rispund pentru exactitatea datelor si
veridicitatea inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in
conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare. Prezentul aviz este un aviz tehnic §i
poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z. Documentatia tehnicd pentru autorizarea
executarii lucririlor de construire (DTAC) se poate intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu
obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a

certificatelor de urbanism:
1. nr. 126 din 22.02.2021 emis de UAT-MUNICIPIUL TULCEA

Arhitect — sef,
Drd. Arh. Filip RAICU
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PLAN URBANISTIC ZONAL - P.U.Z

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z

CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU
COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO

municipiul Tulcea, judetul Tulcea
strada BABADAG nr.164, numar cadasfral/carte funciara 31815

PROIECT NR. 80/2021

BENEFICIAR :
S.C. LACUL VIOLET S.R.L.

ELABORATOR (PROIECTANT)
S.C. OPSCAPE HUB SRR.L. TULCEA

Arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU
COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO

municipiul Tulcea, judetul Tulcea
strada BABADAG nr.164, numar cadastral/carte funciara 31815

| PARTEA | - DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si
detaliind reglementarile din PUZ.

Prescripitiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricitii} sunt obligatorii pe intreg teritoriul care face
obiectul P.U.Z. '

Regulamenful Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare (a modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor
din zona feritoriului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii (a autorizarea executarii constructiilor si
amenajarilor in limitele teritoriului studiat in P.U.Z..

1.1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare din P.UG. si RLU. - documentafii aprobate, pentru teritoriul studiat.

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

I.1.4. Modificarea si/sau actualizarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se poate face
numai in cazul aprobarii unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare,
pe care a urmat-o documentatia initiala si legislatia care se aplica in momentul demararii procedurii
de modificare sau de actualizare.

1.2, BAZA LEGALA A ELABORARII

1.2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau :

o Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare si normele de aplicare

e Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu modificarile si
completarile ulterioare si normele de aplicare

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare

o Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinut MLPAT nr, 21/N/10.06.2000 (brosura)

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

o Legea nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect, republicata;

e Legea nr.172/2010 pentru modificarea Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei

de arhitect, republicata;
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e Hotarare nr. 932 din 1 septembrie 2010 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect;
e Hotararea nr. 1519/ 2004, pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de
semnatura pentru documentatiile de amenajare a feritoriului si de urbanism si a Regulamentului
referitor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania.
e Legea fondului funciar nr. 18/1991;
Legea cadasfrului imobiliar si publicitatii imobiliare nr. #/1996;
e Legea privind calitatea in consfructii nr.10/1995;
Legea apelor nr. 107/1996;
Codul civil;
Ordinul pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei
nr. 119/2014;
1.2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se preiau toate prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecte de specialifate intocmite anferior sau concomitent cu
elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie :
- P.U.G. si R.L.U. ale municipiului Tulcea;
Documentatia fopografica;
Proiect de amenajare acces auto si pietonal;
Documentatie fofografica;
Deplasari pe teren;
- Documentatii de urbanism avizate si aprobafe in zona, sau in curs de elaborare, avizare si aprobare;
- Avize si acorduri de la detinaforii de ufilitati din zona;
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului.
1.3, DOMENIUL DE APLICARE
3.4, Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamenful Local de urbanism aferent cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.
Suprafata penfru care s-a demarat elaborat lucrarea este de 5.000,00mp studiata unitar si este
situata in intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobaf prin H.CL. nr.193/2005.
e U.TR.-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta si/sau
omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de

L

proprietate).

e Zona functionala este acea zona avand limitele deferminate prin documentatii de urbanism care
stabilesc functiunea sa dominanta si celelalte funcfiuni permise si reglementeaza unele elemente
privind modul de exrcitare a acestuia.

Dupa aprobarea P.U.Z,, prezentul Regulament de Urbanism va completa P.U.G./P.U.Z. si RL.U. existente
ale municipiului Tulcea.

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

PARTEA a ll-a - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
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Suprafata de teren aflata in studiu este de 5.000,00 mp, situat in intravilanul municipiului
Tulcea, strada Babadag nr. 164, aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General
si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si PUZ aprobat prin H.C.L. nr. 193/2005 ~ Supermarket
extravilan municipiul Tulcea.

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, strada Babadag nr. 164, NC/CF 31815, judetul Tulcea,
si este detinut de S.C. LACUL VIOLET S.RL. conform contract de vanzare autentificat sub nr. 1920
din 16.12.2020, avand suprafata de 5.000,00 mp, categoria-de folosinta curti constructii, Tarla 24
Parcela 366, identificat cadastral prin numar cadastral 31815, carte funciara 31815 imobilul fiind
imprejhuif cu gard de lemn,

Vecinatatile terenului studiat NC 31815, CF 31815:

- Pct.1 - pet.2. : 38.54m-NC 2282,

- Pct.2 - pct.3. @ 22.41m-NC 2282;

- Pct.3 - peth. : 1.59m-NC 2282;

- Pct.b — pct5. 132.90m-NC 1696/1;

- Pct.5 - pct.6. : 61.24m-strada Babadag;

- Pct.6 - pct.?. : 38.7Fm-NC 35558;

- Pct.7 - pct.8. : 28.50m-NC 35557,

- Pct.8 - pct9. : 22.37m-NC 34395,

Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localitatii nu sunt aplicabile si pentru
zona ce face obiectul prezentei documentatii.
il... REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT
Art. 1. Zone construite profejate
(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica efc. -, depreciaza valoarea peisajului este inferzisa.
(2)In zona studiata nu exista monumente si ansambluri de arhitectura, zone istorice urbane,
monumente de arta plastica si cu valoare memoriala.
II5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI PUBLIC
Art. 2. Expunerea la riscuri nafurale
(1Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor nafurale.
Art. 3. Expunerea la riscuri tehnologice
(1) Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiati, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor. '
Art. 3. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
(1) Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 dinRGU. Nu au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.
(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza

protectia muncii si a folosirii utilajelor.
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I.6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Art. &, Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditille de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
{2)Vor fi prevazute obligatoriu ferestre pentru iluminarea naturala a spatiilor atat tehnologice, cat
si administrative, comerciale, servicii, vanzare, alimentatie publica, cabinete medicale, altele definite
conform R.G.U..
Art. 5. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 22,00m fata de
axul existent al strazii Babadag, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de aliniere de
10,00m
(2)in afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara,
reclame, amenajarea de accese aufo si pietonale, rigole de scurgere ape pluviale si mefeorice, insertii
si amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe pentru persoane cu
dizabilitati, alie carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminat, reclame, elemente de
mobilier urban, etc.)
(3)In zonei delimitate se pot se pot amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al
strazii Babadag.
Art. 6. Amplasarea fata de aliniament
(1}Fata de limita de proprietate in partea de SUD (aliniament) se propune o retragere de 10,00m.
(2)0bligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o retragere de peste 22,00m
din axul existent al strazii Babadag.
Art. 7. Amplasarea in interiorul parcelei
(1)Amplasarea in interiorul parcelei se va face conform RGU art. 24 care solicita respectarea
distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
Civil, precum si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
(2)Amplasarea constructiilor se va face in conditiile respectari

a) distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform
Codului Civil, se va respecta cu strictele limita de edificabil propus identificat prin coordonare
stereografice;

b) distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
(3)Se va pasfra cu sfrictete zona de edificabil delimifat in partea desenata
IL.7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORI
Art. B. Accese carosabile
{1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor.
(3)incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzafor functiunii si categoriei
de drum din care se amenajeaza accesul.
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(4)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de avizul
administratorului de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de aceste institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;
(5)Accesul auto va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.
(6) Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de califate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de prevederile art.5 din Legea nr. 372/2015 privind
performanta energetica a cladirilor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statii electrice
de incarcare.
{(#)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica exectutia si calitatea lucrarilor efectuate
prin praiect,
Art. 9. Accese pietonale
(Mlincinta va avea prevazut obligatoriv acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Art. 10. Parcaje, garaje
(Nlincinta va avea prevazuta obligatoriu:

- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative;

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

- 1 loc de parcare pentru fiecare 10 locuri la masa pentru constructii cu functiunea de
alimentatie publica;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se
vor asigura penfru fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in requlamentul local de
parcare.

(2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietatii
pe care se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta pentru
diferenta de pana la 100%, spatiile pentru parcare s epot asigura pe un alt teren aflat in proprietate,
inchiriat de la proprietari privati sau din patrimoniul U.A.T. Municipiul Tulcea, daca acesta detine
terenuri disponibile cu aceasta destinatie;

(3) Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari extericare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de prevederile art.15 din Legea nr, 372/2015 privind performanta
energefica a cladiritor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statii electrice de incarcare.
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(4)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
I1.8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
Art. 11 Racordarea la retfelele tehnico-edilitare
{1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si
termica, iluminat stradal;
(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau
racordarii de noii consumatori a refelele existente de apa, lainstalatiile de canalizare si de energie
electrica;
(3)Dezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate
incheiate cu autorizatea publica locala, administratori de retele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau
investiftori:
(4)Se va asigura in incinta platforma pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora
se va tine cont de legistatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea
autorizatiei de consfruire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanatate
Publica privind mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta cu platforme destinate pentru
depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere [..];
{5)in utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in
vigoare.
(6)Se instituie zona de protectie sanitara de 10m fata de conducta Dn 130mm PEHD;
II.9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Art. 12. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea construirii, a operatiunilor notariale necesare pentru asigurarea
utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a propunerilor
prezentului plan;
(2)Este permisa divizarea lofului existent in vederea construini, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.0.T. si CU.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dinfr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza);
(4)Conditiite de construibilitate sunt :

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

- echipare cu retele tehnico-edilitare

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

Regulament
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- respectarea normelor de igiena si de protectie impofriva incendiilor, sanatatii populatiei,

mediului inconjurafor, efc.
Art. 13. Inaltimea consfructiilor
(1)inaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 15,00m de la cota + 0,00, se permite depasirea acestei
inaltimi penfru elemente decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii
energiei solare si panouri solare.
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim P+1E, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran.
(3)Nivelele prevazute maxim 2. Se permit lucrari de supraetajare fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare a teriforiului si/sau a unei documentatii de
urbanism, a cladirilor existente cu inca un nivel, o singura data, cu conditia situarii acestora in afara
zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor stabilite prin documentatii
de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au beneficiat de derogari pentru CU.T. si/sau regim de
inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in documentatia de urbanism aprobata in baza careia
a fost emisa autorizatia initiala;
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:
protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;

- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonej;

- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;

- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in

exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.
Art. 14, Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si R.LU. aprobat;
(2) Toate acoperisurile vor avea sistem de invelitoare tip terasa cu hidroizolatie orizontala cu
membrade PVC sau Bituminoase. Se interzic acoperirile de tip sarpanta la ultimile niveluri ale cladirilor;
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea idenfificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;

- materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;

- culorile ansamblului si ale detaliilor;

- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.
(4)Tamplaria se recomanda a fi de calitate in culori inchise. La fof ansamblul va fi folosit un singur
cod de culoare. Se interzic inchiderile de balcoane si fterase fara autorizatie de contruire si fara
acordul proiectantului general al ansamblului. Se recomanda respectarea fabloului de tamplarie
autorizat, orice modificare privind aspectul exterior va frata intregul ansamblu si necesitatea
interventiei solicitate raportata la total ansamblu.
(5) Se interzic materialele care contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiei.
Pentru exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise Alb, sau Gri deschis iar
pentru accentele de culoare se vor folosi materiale specfice: placaje cu piatra naturala, caramida
klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment in sistem de

fatada ventilata.
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Pentru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata a ansamblului se va volosi in mod
obligatoriu unul dintre finisaje pentru exterior descrise anterior. Astfel se va obtine un raport de
cel putin 20 % finisaj special uscat si maxim 80 % tencuieli decorative in culori deschise.
(6)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(7)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general
(8)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate.
Art. 15. Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului requlament reprezinta raporful
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei ferenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola
deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de profectie ca stresini, copertine,
efc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cofa de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.0.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situafia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilanful
teritorial,
(5)P.0.T. reglementat min = 20 % - max = 30 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta,
se va intocmi o documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
Art, 16. Coeficienful de utilizare al terenului
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului requlament reprezinta raportul dinfre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a futuror planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta pentru gararea autovehiculelor, spafiile tehnice sau spatille destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces piefonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trofuarele de protectie;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teriforial;
(4)C.U.T. reglementat min 0.4 - max. 15 in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va
infocmi o documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
I1.10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATI VERZI SI MPREJMUIRL
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Art. 11, Spafii verzi
(1)Procentul de spatii verzi se va face cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va
asigura un procent de minim 20%, pentru functiune dominanta cea de institutii si servicii publice.
{2)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, plantatii de profectie si aliniament, de asemeni
acestea vor fi intretinute corespunzator;
Art. 18. Imprejmuiri
(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
(2)imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, fabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
(4)Inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(5)imprejmuirile noi:
a. la strada:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 2,00 m
b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei:
- opace sau transparente
- h maxim 2,0 m
Penfru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

PARTEA a lll - a - ZONIFICAREA FUNCTIONALA

l.4. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
4.1, Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate in
PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a prevederilor
privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale.
4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in P.U.Z. sunt puse in evzden‘ra in plansa
Reglementari Urbanistice,
4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.
L L. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic
printr-o culoare diferita, in conformitate cu Mefodologia de elaborare PUG - Ordinul MLPAT
nr.13/N/martie 1999
4.5.Teritoriul studiat in P.U.Z. are urmatoarele zone si subzone functionale, care au primit
simbolurile mentionate in R.L.U., respectiv :

Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :
Art.19 - Unitati si subunitati functionale
(1Unitatea teritoriala de referinta este U.T.R. 30, conform P.UG./P.UZ;
(2)Zonele si subzanele functionale prevazute sunf:

o LI zona rezidentiala - locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte

sau individuale
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o LM: zona rezidentiala ~ locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte
sau individuale
o Ccr - zona cai de comunicatii rutiere
(3)Activitatea de construire in cadrul zonei studiate urmeaza sa se desfasoare:
- pe terenuri neocupate in prezent cu constructii;
- prin schimbarea de destinatie a regimului tehnic si economic.
Prin prezenta documentatie de urbanism de propun reglementari pentru:
o ISco,ps: zona institutii si servicii publice functiuni compatibile si complementare, in
cladiri mixte sau individuale: subzone
- co,ps subzona comert, prestari servici

PARTEA a IV - a - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z
cuprind reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capifole :
1. - Generalitafi
2. - Utilizarea functionala
3. - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
CAPITOLUL 1 - GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
Art. 5. Utilizari permise cu condifii
Art. 6. Utilizari interzise
CAPITOLUL 3 - CONDITI DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTILOR
3.1, Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. 1. Zone cu valoare peisagistica
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea inferesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
3.3. Reguli de amplasare si refrageri minime obligatorii
Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
Art. 14, Amplasarea in interiorul parcelei
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
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Art. 16. Accese pietonale
Art. 11. Parcaje, garaje
3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 18. Racordarea la retfelele tehnico-edilitare existente
3.6. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 19. Parcelarea
Art. 20. Inaltimea constructiilor
Art. 21. Aspectul exterior al constructiilor
Art. 22. Procentul de ocupare al terenului
Art. 23 Coeficientul de utilizare al terenului
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spafii verzi si imprejmuiri.
Art. 24, Spatii verzi
Art. 25, Imprejmuiri

ISco,ps: zona institutii si servicii publice functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte
sau individuale: subzena co,ps subzona comerf, prestfari servicii

CAPITOLUL 1 = GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
{1)Subzona co,ps comert, prestari servicii max. P+1E - 2 nivele de la cota + 0,00, maxim 2 niveluri
subterane - posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica, administrative in cladiri mixte sau

individuale
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei

(1) Institutii si servicii - comert, prestari servicii, definita conform prevederilor din R.G.U.
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(1) alimentatie publica, profesii liberale, administrative in cladiri mixte sau individuale,

CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. L. Utilizari permise
(1)Spafii comerciale si de servicii nederanjante; profesii liberale, spatii administrative
(2)Constructii anexe: parcaje, garari, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame,
circulatii pietonale si carosabile;
Art. 5. Utilizari permise cu condifii
(1)Constructii pentru ufilitati
(2)Constructii anexe: parcaje, garari, dofari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame,
circulatii pietonale si carosabile;
Art. 6. Utilizari inferzise
(1)0rice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
(2)Emiterea de autorizatii de construire pentru functiunile de baza fara echipare edilitara. In cazul
in care retelele tehnico-edilitare (retele alimentare cu apa, canalizare, iluminat stradal) se afla in
curs de executie, autorizatia de construire pentru obiectivele de baza, precum si cele compatibile
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si complementare, se emite cu condifia prezentarii unei declaratii notariale a beneficiarului ca va
finaliza lucrarile de extindere de retele pe cheltuiala proprie pana la receptia lucrarilor imobiletor
de baza, precum si cele compatibile si complementare.

CAPITOLUL 3 - CONDITI DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construif
Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
(1)Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagstica.
3.2, Reguli cu privire la siguranta constructiilor si-apararea inferesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
(1Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
(1Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese fehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, ecplozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologite
(1INu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost idenfificate constructii
care prin nafura si destinatia lor, pof genera riscuri tehnologice.
{2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza

protectia muncii si a folosirii utilajelor.

Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale

{(1)Conditiile de amplasare si conformare a consfructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.

(2)La proiectarea si construirea cladirilor se va tine cont de srientarea camerelor fata de punctele
cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile de
constructii inalte, si de insorirea maxima din fimpul verii.

(3)Vor fi prevazute obligatoriu ferestre pentru iluminarea naturala a spatiilor atat tehnologice, cat
si administrative, comerciale, servicii, vanzare, alimentatie publica, cabinete medicale, altele definite
conform R.G.U. ca locuire.

Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice

(1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 22,00m fata de
axul existent al strazii Babadag, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de aliniere
delimitat prin coordonate stereografice, se propune o refragere de 10,00m fata de aliniament

(2)in afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara,
reclame, amenajarea de accese auto si piefonale, rigole de scurgere ape pluviale si meteorice, insertii
si amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale {alei, scari, rampe pentru persoane cu
dizabilitati, alie carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminaf, reclame, elemente de

mobilier urban, etc.)
(3)in zonei delimitate se pot se pot amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al

strazii Babadag.
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Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
(1)Fata de limita de proprietate in partea de SUD (aliniament) se propune o refragere de 10,00m
{2)0bligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o retragere de 22,00m din axul
existenf al strazii Babadag.
Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelei
(1)Amplasarea in interiorul parcelei se va face conform RGU art. Z4 care solicita respectarea
distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posferioare ale parcelei, conform Codului
Civil, precum si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
(2)Amplasarea constructiilor se va face in conditiile respectarii:

a) distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posferioare ale parcelei conform
Codului Civil;

b) distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

¢) in proiectare se va evita umbrirea corpurilor de cladire rezulfate in interiprul parcelei
reglementate. Se va intocmi studiu de insorire prin care se va demonstra asigurarea iluminatului
cladirii proiectate, precum si in relatia cu alte ferestre ale incaperilor de locuit, conform legislatiei

in vigoare.

(3)Se va pastra cu strictete zona de edificabil delimitat in partea desenata

3.4, Reqguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 15. Accese carosabile

(1)Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

(2)Caracteristicile acceselor {a drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor.

(3)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei
de drum din care se amenajeaza accesul.

(4)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi insofita obligatoriu de avizul
administratorului de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de aceste institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;

(5)Accesul auto va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.

(6)Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de
documentatie tehnica specialitatea drumuri, verificat la cerintele esentiale de calitate rezistenta si
stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru constructii
rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului,

(#)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efecfuate

prin proiect.

Art. 16, Accese pietonale

{1)incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.

{2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
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(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Art. 17. Parcaje, garaje
(1lincinta va avea prevazuta obligatoriu:

- 1 loc de parcare la 100mp utili penfru spatiile administrative;

- 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafafa utila a spativlui de prestari
servicii/vanzare; ‘

- 1 loc de parcare pentru fiecare 10 locuri la masa pentru constructii cu functiunea de
alimentatie publica;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se
vor asigura pentru fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in regulamentul local de
parcare,

(2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel pufin 60% in interiorul proprietatii
pe care se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta penfru
diferenta de pana la 100%, spatiile pentru parcare s epot asigura pe un alf teren aflat in proprietate,
inchiriat de la proprietari privati sau din patrimoniul U.A.T. Municipiul Tulcea, daca acesta detine
terenuri disponibile cu aceasta destinatie;

(3)Documentatia tehnica pentru autforizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exferioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energetica a cladirilor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statii electrice de incarcare.

(4)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate

prin proiect.
Art. 18. Racordarea la retelele fehnico-edilitare
(1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si

termica;
(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau

racordarii de noii consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica;
(3)Dezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate
incheiate cu autorizatea publica locala, administrafori de retele edilifare si/sau alti dezvoltatori sau
investitori;
(4)Se va asigura in incinta platforma pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora
se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea
autorizatiei de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanatate
Publica privind mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta cu platforme destinate pentru
depozitarea recipienfelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere [..];
(5)In utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in
vigoare.
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3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru consfructii
Art. 19. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea consfruirii, a operatiunilor notariale necesare  pentru
asigurarea ufilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a
propunerilor prezentului plan;
(2)Este permisa divizarea lotului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.0.T. si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de tere dezmembrata dintr-un teren deja consfruit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafafa
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind afributele
de fapt (natura si caracteristicile terenuluil, cat si de drept {servitutile care le greveaza);
(4)Conditiile de construibilitate sunt :

_ accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul
Regulament
respectarea normelor de igiena si de profectie impotriva incendiilor, sanafatii populatiei,
mediului inconjurator, etc.
Art. 20. Inaltimea constructiilor
(1Wnaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 15,00m de la cota + 0,00, se permite depasirea acestei
inaltimi pentru elemenfe decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii

energiei solare si panouri solare.
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim P+1E, se permite amplasarea de maxim 1 nivele subferane.
(3)Nivelele prevazute maxim 2. Se permif lucrari de supraetajare fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil a unei documentafii de amenajare a feritoriului si/sau a unei documentafii de
urbanism, a cladirilor existente cu inca un nivel, o singura data, cu conditia situarii acestora in afara
zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor stabilite prin documentatii
de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au beneficiat de derogari pentru C.U.T. si/sau regim de
inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in documentatia de urbanism aprobata in baza careia
a fost emisa autorizafia initiala;
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- profejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;

- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;

- respectarea cerintelor tehnice de asiqurare a securitatii, stabilitatii si siguranfei in

exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.
Art. 21, Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprabat;
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(2)Se vor executa acoperiri in sistem terasa (se pot executa si efaje refrase);
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de esfefica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;

- materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exferioare;

- culorile ansamblului si ale defaliilor;

- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.
(4)Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonej;
(5)Se interzic constructile care, prin aspect si volum intra in confradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.
(6)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor frebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate.
Art. 22, Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului requlament reprezinta raportul
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola
deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de profectie ca stresini, coperfine,
etc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, infra in suprafata construita; Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita. '
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.0.T.) restul ferenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
{4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilanful

teritorial;

(5)P.0.T. reglementat min = 20% -max = 30 %, in cazul in care se solicifa derogari de la acesta, se
va infocmi o documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;

Art. 23. Coeficientul de utilizare al terenului

(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.

(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
suprafata construita desfasuratd (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei consfruite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 180 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spafiile destinate protfectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, tferaselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
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necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
(4)C.U.T. reglementat min. 0,4 - max. 15, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va
intocmi o documentatie de urbanism derogaforie, dupa caz;
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri,
Art. 24, Spatii verzi
(1)Procentul de spatii verzi se va face cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va
asigura un procent de minim 207%. ;
(2)La nivel de parcela se vor organiza spafii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni acestea
vor fi intretinute corespunzator;
(3) La autorizarea constructilor cu alta destinatie decat cea de locuinfe se va avea in vedere
asigurarea urmatoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinatie de spatiu verde plantat

de 2-3% din suprafata totala a terenului.

Art. 25. Imprejmuiri
(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
(2)imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,

panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de befon prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi

aglomerafe din lemn.
(4)inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(S)imprejmuirile noi:
a. la strada:
- ’rran‘sparenfe, decorative sau gard viu
- h maxim 2,00 m :
b. intre parcele, lateral sau in spafele parcelei:
- opace sau fransparente
- h maxim 2,0 m ‘
Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

Intocmit,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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