ROMANIA
JUDETUL TULCEA
PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA
DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA
OFICIUL DE ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

Nr. 15285/07.04.2023

Astizi, 07.04.2623, Primdria Municipiuiui Tuicea anuntd deschiderea procedurii de transparenfd
decizionali a procesului de elaborare a proiectului urmétorulu act normativ:

PROIECT DE HOTARARE PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL
»CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, EXTRAVILAN, T 23, P 355, CARTE FUNCIARA NR. 45722,
NUMAR CADASTRAL 45722 SI INTRAVILAN, STRADA BARAJULUL NR. 17-19, CARTE
FUNCIARA NR. 49235, NUMAR CADASTRAL 49235, PROVENIT DIN ALIPIREA NUMERELOR
CADASTRALE 43498 $I 44213, MUNICIPIUL TULCEA, A REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM AFERENT $I INTRODUCEREA IN INTRAVILAN A SUPRAFETEI DE. 4.444 MP PRIN
EXTINDEREA INTRAVILANULUI MUNICIPIULUI TULCEA

Prezentul proiect de hotirare are ca scop aprobarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal “CONSTRUIRE
SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte funciard nr. 45722, numér cadastral 45722 si intravilan,
strada Barajului, nr. 17-19, carte funciar3 nr. 49235, numir cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor
cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a Regulamentului Local de Urbanism aferent §i introducerea in
intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea, prin care, subscrisa CCD
Grand Elite S.R.L. si-a manifestat intenfia de a introduce in intravilan suprafata de 4.444 mp si de a schimba
destinatia terenului, in suprafatd totald de 7.778 mp, din zond de terenuri agricole si zond de locuire cu functiuni
complementare in zoni IS: zoni institufii §i servicii publice de interes general, cu urmdtoarele subzone
functionale: ¢ — subzona constructii de comert, subzona ps - prestiiri servicii, functioni compatibile $i
complementare pe un teren aflat in extravilanul municipiutui Tuleea, T 23, P 355, carte funciard nr. 45722,
numir cadastral 45722 §i in intravilanul municipiatui Tulcea, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr.
49235, numir cadastral 49235 (provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213), cu o suprafats totald
de 7.778,00 mp.

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie este situat In extravilanul municipiului Tulcea, T 23, P
355, carte funciard nr. 45722, numr cadastral 45722, precum §i in intravilanul municiprilui Tulcea, strada
Barajului, nr. 17-19, carte funciari nr. 49235, numir cadastral 49235 (provenit din alipirea numerelor cadastrale
43498 si 44213), care poirivit PUG face parte din UTR 30 Cetitii, zoni TAG — zond terenuri agticole si
conform documentatiei de urbanism PUZ “Locuinfe, spatii comerciale, servicii, extravilanul mumnicipiului,
soseaua Barajului Sud” prin HCL nr. 135/31.05.2017 in zon LI — subzona locuinte cu cladiri cu mai muit de trei
niveluri; zoni SC — servicii, comerf P+1; zond P — zond de parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de
protectie i zoni C — zoni cii de comunicatie.

Terenul de amplasament format din terenurile identificate cu numerele cadastrale 45722, 49235 (provenit
din alipirea numerelor cadastrale 43498 i 44213), cu o suprafatd de 7.778,00 mp apartine subscrisei CCD Grand
Elite SRL, conform Actului de alipire autentificat cu nr. 984 din 14 iulie 2020 (numir cadastral 45722) si
Actului de alipire autentificat cu nr. 1813 din 29 sepiembrie 2021 (numir cadastral 49235).

Amplasamentul are urmétoarele vecinftii:

- la nord: teren din domeniul public de interes local — goseaua Barajului — DN 22,

- 1a sud: proprietfi private — numere cadastrale 33013, 5951/3;

- la est: drum exploatare;

- 1a vest; drum exploatare §i teren proprietate privati — numér cadastral 39741.

Documentatia aferenti proiectubui include Referatul de aprobare al consitierului local George SINGHI
tnregistrat sub nr. 11021/13.03.2023, Raportul de specialitate intocmit de Directia Urbanism, Amenjare
Teritoriu, Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu, Compartiment Strategie Urband, inregistrat sub nr.
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11034/13.03.2023, studiul de impact, inregistrat la Primiria Municipinlui Tulcea sub nr. 10981/13.03.2023 i
textul complet al proiectului de hotfirfre nsofit de documentatia de urbanism aferenta.

Documentatia poate fi consultats la sediul Prim#riei Municipiului Tulcea din strada Picii, nr. 20 §i pe
pagina de internet a Prim#riel Municipiului Tuleea www.primariatulcea.ro:

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

- pe pagina principalé - Anunturi publice;

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

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

Proiectu! de act normativ se poate obtine in copie, pe bazi de cerere depusd la Compartimentul Relatii cu
Publicul al Primiriei Municipiului Tulcea, din strada Pacii, nr. 20.

Propuneri, sugestii, opinii cu valoare de recomandare privind proiectul de act normativ supus
procedurii de transparenti decizionald se pot depune, prin una din unmatoarele modalititi, pind la data de 28
aprilie 2023;

- prin formmlarul online disponibil pe pagina de internet a institutiei la linkul www.primariatulcea.ro —
Interes public - Transparents decizionals;

- ca mesaj in format electronic pe adresa de e-mail: contact@primariatulcea.ro;

- prin postd, pe adresa: Primiria Municipiului Tulcea, strada Phcii, nr. 20 municipiul Tulcea, judefnl
Tulcea;

- la sediul institutiei, la Registraturd, la adresa strada Picii, nr. 20, de luni pand joi, intre orele
08:00 — 16:30 si vinerd, intre orele 08:00 — 14:00.

Materialele transmise vor purta menfiunea*Propuneri privind Proiectul de hotirdre privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal *CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355,
carte funciard nr. 45722, numir cadastral 45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard
nr. 49235, numir cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul
Tulcea, a Regulamentului Local de Urbanism aferent gi introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444
mp prin extinderea intravilannini municipiului Tulcea.

Propunerile, sugestiile, opiniile cu valoare de recomandare vor fi publicate pe pagina de miernet a
Primiriei Municipiutui Tulcea, www.primariatulcea.ro, la sectiunea “Transparenti decizionald”. Nepreluarea
recomandirilor formulate si inaintate in scris va fi justificats in scris.

Pentru cei interesati, exists si posibilitatea organizarii unei intélniri In care s3 se dezbata public proiectul
de act normativ, In cazul In care acest lucru este cerut Tn scris de cétre o asociatie legal constituitd sau de cétre o
alid autoritate sau institutie publici pini 1a data de 28 aprilie 2023

Pentru informatii suplimentare, vA stim la dispozifie la urmatoarele date de contact: telefon:
0240.511.440, e-mail: mariana.sageata@primariatulcea.ro, persoand de contact: Mariana SAGEATA.

p. PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA,
Leventh IUSUF, Secretur general ol municipiului Tulcea

OFICIUL DE ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

Valentina BARARU-TIMOFTE, consilicr juridic

Tuleea, str. Pica, ar. 20, codul postal 820033, tel; +40 0240-511 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail: comtac@primariatulcea.ro, site: www primariatalcea.ro
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ROMANIA
JUDETUL TULCEA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA

PROIECT DE HOTARARE

PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC "CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”,
EXTRAVILAN, T 23, P 355, CARTE FUNCIARA NR. 45722, NUMAR CADASTRAL 45722 §1
INTRAVILAN, STRADA BARAJULUI, NR. 17-19, CARTE FUNCIARA NR. 49235, NUMAR

CADASTRAL 49235, PROVENIT DIN ALIPIREA NUMERELOR CADASTRALE 43498 SI 44213,
MUNICIPIUL TULCEA, A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT $I
INTRODUCEREA IN INTRAVILAN A SUPRAFETEI DE 4.444 MP PRIN EXTINDEREA

INTRAVILANULUI MUNICIPIULUI TULCEA

Consiliul Local al municipiului Tulcea, judetul Tulcea, intrunit in sedintd ordinard la data de

Examinind documentatia intocmitd privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE
SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte funciara nr. 45722, numdr cadastral 45722 si
intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numar cadastral 49235, provenit din
alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a Regulamentului Local de Urbanism
aferent si introducerea In intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin extinderea intravilanului municipiului
Tulcea, proiect din initiativa consilierului local George Singhi;

LuAnd in discutie studiul de impact privind proiectul de hotérdre pentru aprobarea Planului
Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte funciara nr.
45722, numir cadastral 45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numar
cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a
Regulamentului Local de Urbanism aferent i introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin
extinderea intravilanului municipiului Tulcea, inregistrat la Primiria Municipiului Tulcea sub nr.
10981/13.03.2023, referatul de aprobare al consilierului local George Singhi finregistrat cu nr.
11021/13.03.2023 si raportul de specialitate intocmit de Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu din
cadrul Primiriei municipiului Tulcea inregistrat cu nr. 11034/13.03.2023;

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

Avand in vedere:

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

- Hotararea Consilivlui 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 executdrii lucrérilor de constructii,
republicats, cu modificarile $i completdrile ulterioare;

- art. 44, art. 45 lit. b), art. 47 si art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismul, cu modificérile si completarile 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 Ordonanti de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE

ART. 1 Se aproba Planul Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, extravilan,
T 23, P 355, carte funciard nr. 45722, numiir cadastral 45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19,
carte funciard nr. 49235, numir cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si
44213, Tulcea, Regulamentul Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de
4.4444 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea.

Terenul de amplasament format din terenurile identificate cu numerele cadastrale 45722 si 49233,
provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, cu o suprafati de 7.778,00 mp apartine
subscrisei CCD Grand Elite S.R.L., conform Actului de alipire autentificat cu nr. 984 din 14 iulie 2020
si a Actului de alipire autentificat cu nr. 1813 din 29 septembrie 2021.

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 §i a Regulamentului Local
de Urbanism Aferent aprobate la articolul 1 este de 5 ani de la data aducerii la cunostinti a prezentei
hotirari, perioadd ce se extinde de drept pana la finalizarea investitiei daca aceasta a fost demarata in
interiorul celor 5 ani.

ART. 3 Secretarul general al Municipiului Tulcea va asigura comunicarea prezentei hotdréri
autoritafilor si persoanelor interesate pentru ducerea la indeplinire a prevederilor sale.

Initiator Vizat
pentru legalitate
CONSILIER LOCAL, SECRETARUL GENERAL
AL MUNICIPIULUI TULCEA,
George SINGHI Jr. Leventh IUSUF

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 f"—%
1SO 9001:2015 - Nr.de Inregistrare al Clientutui C222359/01/RO, Nr. Editie 001
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ROMANIA
JUDETUL TULCEA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA

Nr. Inregistrare 11021/13.03.2023

Referat de aprobare

A proiectului de hotirdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal »"CONSTRUIRE
SPATIU COMERCIAL?”, extravilan, T 23, P 355, carte funciari nr. 45722, numiir cadastral
45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciari nr. 49235, numar cadastral
49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a
Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444
mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea

Initiatoarea documentatiei, subscrisa CCD Grand Elite S.R.L. si-a manifestat intentia de a
introduce in intravilan suprafata de 4.444 mp si de a schimba destinatia terenului, in suprafat3 totala
de 7.778 mp, din zoni de terenuri agricole §i zona de locuire cu functiuni complementare in zond
IS: zona institutii si servicii publice de interes general, cu urmadtoarele subzone functionale: ¢ —
subzona constructii de comert, subzona ps - prestiri servicii, functiuni compatibile si
complementare pe un teren aflat in extravilanul municipiului Tulcea, T 23, P 355, carte funciara nr.
45722, numir cadastral 45722 si in intravilanul municipiului Tuleea, strada Barajului, nr. 17-19,
carte funciard nr. 49235, numdr cadastral 49235 (provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si
44213), cu o suprafata totala de 7.778,00 mp.

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie este situat in extravilanul municipiului
Tulcea, T 23, P 355, carte funciard nr. 45722, numir cadastral 45722, precum si in intravilanul
municipiului Tulcea, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numér cadastral 49235
(provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213), care potrivit PUG face parte din UTR
30 Cetitii, zond TAG — zond terenuri agricole si conform documentatiei de urbanism PUZ
"Locuinte, spatii comerciale, servicii, extravilanul municipiului, soseaua Barajului Sud” prin HCL
nr. 135/31.05.2017 in zond L1 — subzona locuinte cu cladiri cu mai mult de trei niveluri; zona SC —
servicii, comert P+1; zond P — zond de parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de protectie si
zona C — zona cdi de comunicatie.

Terenul de amplasament format din terenurile identificate cu numerele cadastrale 45722,
49235 (provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213), cu o suprafatd de 7.778,00 mp
apartine subscrisei CCD Grand Elite SRL, conform Actului de alipire autentificat cu nr. 984 din 14
iulie 2020 (numar cadastral 45722) si Actului de alipire autentificat cu nr. 1813 din 29 septembrie
2021 (numar cadastral 49235).




Amplasamentul are urmatoarele vecindtati:

- la nord: teren din domeniul public de interes local — soseaua Barajului — DN 22;

- la sud: proprietdti private — numere cadastrale 33013, 5951/3;

- la est: drum exploatare;

- la vest: drum exploatare si teren proprietate privatd — numar cadastral 39741,

Temeiul legal este dat de:

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

- Hotararea 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 executérii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificirile §i 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 i completdrile ulterioare;

- Hotardrea 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. ¢) si alin. (6) lit. ¢), alin. 136 alin. (1), art. 139 alin. (1) si (3), art.
196 alin. (1) fit. a), art. 197 alin. (4) si art. 198 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

Pe cale de consecintd, propun deliberarea/aprobarea Planului Urbanistic Zonal
"CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte funciard nr. 45722, numdr
cadastral 45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numir cadastral
49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a
Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444 mp
prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea

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

in forma si continutul redactat.

INITIATOR,

George SINGHI,
Consilier local

Tuleea, 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 -/'
SO 9001:2015 — Nr.de Inregistrare al Clientului C222339/01/R0O. Nr. Editie 001 ===

2




ROMANIA
JUDETUL TULCEA

PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA

DIRECTIA URBANISM, AMENAJARE TERITORIU
COMPARTIMENT STRATEGIE URBANA

Nr. 11034/13.03.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal »"CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”,
extravilan, T 23, P 355, carte funciari nr. 45722, numir cadastral 45722 si intravilan, strada
Barajului, nr. 17-19, carte funciari nr. 49235, numér cadastral 49235, provenit din alipirea

numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a Regnlamentului Local de

Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin extinderea

intravilanului municipiului Tulcea

- Proiectant: SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.
— Initiator: SOCIETATEA CCD GRAND ELITE S.R.L.

Avénd in vedere adresa inregistratd la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 9787/06.03.2023,

Tinand cont de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare,

Avand in vedere prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificirile si completdrile ultericare, se supune deliberdrii/aprobarii P.U.Z. "CONSTRUIRE
SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte funciard nr. 45722, numér cadastral 45722
si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciara nr. 49235, numar cadastral 49235, provenit
din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, Regulamentul Local de
Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin extinderea
intravilanului municipiului Tulcea.

Documentatia a fost analizatd in Comisia Tehnici de Amenajarea Teritoriului si Urbanism a
Municipiului Tulcea in sedinta din 22.08.2022 si a primit Avizul Arhitectului $ef cu nr.
5/28.02.2023.

1 Identificare amplasament si situatie existenti

Amplasamentul analizat in prezenta documentatic este situat in extravilanul municipiului

Tulcea, T 23, P 353, carte funciard nr. 45722, numar cadastral 45722 si in intravilanul municipiului
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Tulcea, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numdr cadastral 49235, provenit din
alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, care potrivit PUG face parte din UTR 30 Cettii, zoni
TAG — zond terenuri agricole si conform documentatiei de urbanism PUZ “Locuinte, spatii
cometciale, servicii, extravilanul municipiului, soseaua Barajului Sud” prin Hotérérea Consiliului
Local al Municipiului Tulcea nr. 135/31.05.2017 in zond LI — subzona locuinte cu cladiri cu mai
mult de trei niveluri; zond SC — servicii, comert P+1; zona P — zond de parcuri, complexe sportive,
recreere, perdele de protectie si zona C — zond cii de comunicatie.

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

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie, este situat In extravilanul municipiului
Tulcea, T 23, P 353, carte funciard nr. 45722, numir cadastral 45722 si in intravilanul municipiului
Tulcea, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciara nr. 49235, numar cadastral 49235, provenit din
alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213 si are categoria de folosinta arabil si vie in intravilan.

Terenul de amplasament format din terenurile cu numerele cadastrale 45722, 49235, provenit
din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, cu o suprafati de 7.778,00 mp apartine subscrisei
CCD Grand Elite SRL, conform Actului de alipire autentificat cu nr. 984 din 14 iulie 2020 (numaér
cadastral 45722) si Actului de alipire autentificat cu nr. 1813 din 29 septembrie 2021 (numér
cadastral 49235).

Amplasamentul are urméitoarele vecinétiti:

- la nord: teren din domeniul public de interes local -- soseaua Barajului — DN 22;
- la sud: proprietati private — numere cadastrale 33013, 5951/3;
- la est: drum exploatare;

- la vest: drum exploatare si teren proprietate privatd — numér cadastral 39741.

2 Descrierea lucrarilor

Prezenta documentatie analizeaza:

- introducerea de reglementiri pe terenul cu numirul cadastral 45722, aflat in extravilan;

- schimbarea reglementirilor existente din zona de locuire fnalta LI, in zona de IS;

- extinderea intravilanului existent cu suprafata de 4.444mp;

- modificarea procentului de ocupare al terenului;

- modificarea coeficientului de utilizare al terenului;

- meodificarea regimului de iniltime, aliniere si amplasareca in parceld, tinind cont de
posibilitatea de dezvoltare a soselei Barajului pe viitor;

- stabilirea retragerilor fati de aliniament, limitele laterale, posterioare ale imobilului si
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regimul de aliniere al constructiilor;

- stabilirea zonei edificabile, un instrument urbanistic prin care se delimiteaza perimetrul de
edificare a cladirilor principale, precum si a cladirilor care gazduiesc functiuni gospodaresti si de
depozitare;

- stabilirea zonelor functionale ale amplasamentului care propune: zone tehnico-edilitare,
spatii pietonale si carosabile, spatii verzi, mobilier urban gi echipamente publicitare;

- asigurarea accesului auto si pietonal la nivel de parcela prin crearea unei intersectii
dimensionate corespunzitor traficului estimat pentru zond, precum si a unei noi trame stradale, care

se va dezvolta in etape, conform studiului de circulatii realizat.

Pe teritoriul studiat in documentatie se disting urmatoarele zone si subzone functionale,
respectiv :
UTR 30 Cetiitii - zona IS: zoni institutii si servicii publice de interes general, cu urmatoarele
subzone functionale: ¢ — subzona constructii de comert, subzona ps - prestari servicii,
functiuni compatibile si complementare.
» functiunea dominanti: comert
» functiuni complementare: prestiri servicii, mici spatii de alimentatie publicd — baruri,
ceaindrii, cafenele, fast-food, spatii tehnice si administrative
> functiuni interzise: orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice
Utilizéiri permise:
- Lucréri de utilitate publicd de interes national sau local, admise in conditiile Legii nr. 18/1991 a
fondului funciar, pe baza unor documentatii specifice, aprobate de organismele competente conform
legii.
- Lucririle previzute de Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarit lucrarilor de constructii.
- Constructii cu destinatie de comert cu caracter urban, spatii de birouri pentru activitatea
administrativi, spatii tehnice, modernizari si reparatii la clidiri existente, dotiri complementare de
micd importanti.
- Terenurile destinate construirii, evidentiate in intravilan, se scot din circuitul agricol, definitiv, prin
autorizatia de construire. in cazul in care proprietarul terenului doreste sa scoatd din circuitul
agricol doar o parte din terenul detinut, pentru indeplinirea acestei proceduri, autorizatia de
construire va fi insotitd de documentatia tehnic# cadastrala.
Utiliziiri permise cu conditii:
- Amenajarea accesului auto si pietonal, cu avizul administratorului de drum si al politiei rutiere;
- Constructii si retele tehnico-edilitare in regim local, put forat, cu avizul apelor roméne, dupé caz;
- La amplasarea noilor unititi se va tine cont de respectarea normelor de mediu, necesarul de unitati
tehnico-edilitare, de locurile de parcare necesare.
Utilizari interzise:
- Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
- Nu se admit constructii pe terenuri de clasa I si Il de calitate, terenuri amenajate cu lucréri de




imbunatatiri funciare sau plantate cu vii si livezi;

- Edificarea de constructii fard avizul administratorului de drum si al politiei rutiere, protectiei
mediului, sanatitii populatiei, securititii la incendiu, salubritate, energie electricd, alimentare cu apa
si canalizare.

-interdictii definitive in zona de aliniere propusa din axul existent al soselei Barajului — 23,50 m din
ax conform Hot#rérii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 228 din 29 iulie 2021 privind
instituirea unei retrageri minime obligatorii de 23,50 m a constructiilor noi fatd de axul actual al
striizii Barajului.

Regimul de aliniere a constructiilor - retrageri minime obligatorii:

- retragerea minimi fatd de aliniament — variabila intre 36,5 m si 57,00 m (nord) si 18,00 m (est);
obligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propuse — o retragere de 23,50 m din axul
existent al soselei Barajului

- retrageri minime fati de limita laterala vest - minim 5,00;

- retragere fatd de limita posterioard - 5,00 m.

Aspectul exterior: nu trebuie si contravind functiunii si nu trebuie si deprecieze aspectul
general al zonei.

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

Se va urmiri simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate directiile
din care volumul este perceput in relatie cu cadru! construit in care se insereazd, evitarea
evidentierii unor calcane.

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

Se interzic urmitoarele materiale: azbociment, materiale plastice si carton asfaltat (cu
exceptia teraselor orizontale).

Toate acoperisurile vor avea sistem de Invelitoare tip terasi cu hidroizolatie orizontald cu
membrane PVC sau Bituminoase. Se interzic acoperirile de tip sarpantd la ultimile niveluri ale
cladirilor.

Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie s fie de facturd modernd, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de
materiale reciclate.

Tamplaria se recomandd a fi de calitate in culori inchise. La tot ansamblul comercial se va
folosi un singur cod de culoare. Se recomanda respectarea tabloului de tdmplarie autorizat, orice
modificare privind aspectul exterior va trata intregul ansamblu si necesitatea interventiei solicitate
raportata la total ansamblu.

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 piatrd naturald, ciramida
klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment in sistem de




fatada ventilata.

Pentru a se asigura o imagine arhitectural cit mat echilibrata a ansamblului se va folosi In
mod obligatoriu unul dintre finisaje pentru exterior descrise antertor. Astfel se va obtine un raport

de cel putin 20 % finisaj special uscat si maxim 80 % tencuieli decorative in culori deschise.

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 ciile de acces detinute prin acte de proprietate.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executiirii 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 si fie
pistrate libere in permanenta.

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

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

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai dacé se
asigurdi accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiel.

Incinta va avea prevdzut obligatoriu acces pietonal si auto, dimensionat corespunzitor
functiunii si categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie si permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Accesul auto si pietonal se va realiza din soseaua Barajului si drumul de acces din estul
amplasamentului.

Aleile de acces propuse vor avea cite doud benzi de circulatie de 3,00 m fiecare.

Pe zona propusi pentru amenajarea accesului din soseaua Barajului, se va permite accesul din
soseaua Barajului doar prin viraj la dreapta si iesirea in soseaua Barajului tot prin virgj la dreapta.
Inainte de iesire, pe partea dreapta a accesului propus se vor monta un indicator de circulatie de tip
B2 ”Oprire” si unul tip D3 “La dreapta”. La capatul insulei se va monta un indicator tip
D5 "Ocolire”.

Se va realiza o insuld de separare si dirijare a circulatiei. Insula va fi amenajatd cu borduri
prefabricate din beton pe fundatie din beton, pozate denivelat fatd de partea carosabila. intre insula
si partea carosabild a soselei Barajului se va realiza, pe o latime de 60 cm, un marcaj pentru spatii
interzise ce se va executa in conformitate cu SR 1848-7. De asemenea, se va realiza un marcaj pe
bordurile denivelate ale insulei.

Pentru continuitatea circulatiei pietonale in deplini siguranta s-a optat pentru doud treceri de
pietoni In zona insulei. Trecerile vor fi marcate corespunzétor atit in plan orizontal, cit si in plan
vertical cu indicatoare de circulatie tip G1 "Trecere pietoni”.




Cel de-al doilea acces, din strada de la estul amplasamentului se va amenaja pe o lungime de
28,70 m. La iesirea de pe amplasament se va monta un indicator de circulatie de tip B2 *’Oprire”.
La limita proprietatii se va monta o poartd care va limita accesul la o latime de 6,00 m, cu
posibilitatea largirii pentru autovehiculele care fac aprovizionarea.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét sd permitd circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

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

Echipare tehnico — edilitare:

- 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 echipérile edilitare trebuie si fie de calitate si dimensionate corespunzitor.
» Alimentare cu energie electricd — exista posibilitatea de racordare la reteaua de energie electrica
din zona. Se va asigura si iluminatul public al incintei reglementate.
» Alimentarea cu gaze naturale - amplasamentul studiat poate fi racordat din conducta de gaze
naturale, presiune redusi, PE100 SDR11 Dn 125 mm pozati n carosabil la aproximativ 1,0 m fatd
de limita de proprietate aflati pe Aleea Cristina.
Orice constructie va fi amplasatd la minim 1,0 m de fatd de retelele publice de alimentare cu gaze
naturale.
» Alimentarea cu apa - in zona amplasamentului nu exista retea publici de alimentare cu apd. Este
posibila bransarea din Statia de pompare de la cota + 70,00 - incinté strada Rezervorului nr. 2. Se
propune pentru toatd zona ce se¢ va dezvolta, un bransament de alimentare cu apd Dn 250 mm
PEHD 1in curs de autorizare /executie, conform CU nr. 497 DIN 15.07.2021. Pentru aceastd
investitie necesarul Qzi max = 126,36 mc/zi se poate asigura din aceasta conducta.
» Evacuarea apelor uzate menajere — in zona amplasamentului nu existd retea publicd de canalizare
menajerd. Este posibild racordarea in colectorul Dn 300 mm azbociment de pe strada Babadag
(zona Peco). Se propune pentru toatd zona ce se va dezvolta, o statie de pompare ape uzate
principald amplasati la cota + 35,00 si una intermediard amplasati la cota + 59,00 care impreuna
pot asigura evacuarca apelor uzate in colectorul existent pe strada Babadag. Aceste statii de
pompare sunt in curs de autorizare /executie, conform CU nr. 497 DIN 15.07.2021.

Pe strad# nu exista colector pluvial. Evacuarea apelor pluviale se va rezolva in sistem local la
trotuar.

Apa caldi si incélzirea se vor face cu instalatii individuale. incilzirea spatiilor respective se
va realiza cu corpuri statice.
» Evacuarea deseurilor menajere solide — se va asigura in incintd platforma pentru deseuri menajere
si tehnologice, in amplasarea acestora se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborérii
documentatiei tehnice pentru emiterea autorizatiei de construire, n special Ordinul ministrului
sindtitii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanétate Publica privind mediul de
viatd al populatiei. Incinta va fi prevazutd cu platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectivd 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.

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

suporti in intregime de beneficiar.

Amplasarea spatiilor verzi si imprejmuiri:

Prin grija investitorului suprafata plantata va fi de minim 10% care va fi intretinuté corespunzator.
La nive! de parcela se vor organiza spatii verzi, plantatii de protectie si aliniament.
imprejmuirea:

- se vor realiza Imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatitile;
- 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, plasa de sarmd, plici
aglomerate din lemn.
- in#ltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublati de plantatii de protectie.
- imprejmuirile noi:

e la stradi: transparente, decorative sau gard viu, cu indltime maxima de 2,00 m;

» intre parcele, lateral sau in spatele parcelei: opace sau transparente, cu indltime maxima de

2,00 m.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca §i 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 numaérului
minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajiri autorizate pe raza Unitétii
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 mp utili pentru spatiile administrative;

- 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafati utila a spatiului de prestéri 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.

Pentru parcarea autovehiculelor s-au prevazut 70 de locuri in spatiul special amenajat din
incintd. Locurile de parcare vor avea dimensiunile impuse de reglementarile tehnice, respectiv de
2,50 m x 5,00 m, acestea fiind dispuse perpendicular pe axa aleilor de acces.

in conformitate cu *’Normativul privind adaptarea clidirilor civile si spatiului urban la
nevoile individuale ale persoanelor cu handicap” indicativ NP 051/2012, se vor realiza doua locuri
de parcare pentru mame cu copil 1n carucior si doud locuri de parcare pentru persoane cu handicap
locomotor. Dimensiunea locului de parcare rezervat acestor persoane este de 3,70 x 5,40 m.

Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% fin interiorul
proprietitii pe care se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta
pentru diferenta de pana la 100%, spatiile pentru parcare se pot 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.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld, sunt urmétoarele:
* POT max propus: 40%;
« CUT max propus: 1,0;
* Regim de inéltime: P+2E, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran;
* Niveluri: 3 niveluri supraterane si 1 nivel subteran;
* H maxim 25,00m de la cota + 0,00, se permite depdsirea acestei indltimi pentru elemente
decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captérii energiei solare si panouri
solare.

Concluzii

Se supune deliberdrii/aprobdrii  Consiliului  Local al  Municipiului  Tulcea
P.U.Z. "CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte funciara nr. 45722,
numir cadastral 45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numér
cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea,
Regulamentul Local de Urbanism aferent si introducerea n intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin

extinderea intravilanului municipiului Tulcea.

p. Primarul Municipiului Tulcea, Arhitect Sef,
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STUDIU DE IMPACT

la Proiectul de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal »CONSTRUIRE
SPATIU COMERCIAL?”, extravilan, T 23, P 355, carte funciara nr. 45722, numar cadastral
45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciari nr. 49235, numar cadastral 49235,
provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a Regulamentului
Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin extinderea
intravilanului municipiului Tulcea

Sectiunea 1 — Motivul emiterii actului normativ

Prezenta documentatie de urbanism Plan Urbanistic Zonal are ca scop schimbarea destinatiei
terenului din zoni de terenuri agricole si zond de locuire cu functiuni complementare in zond IS: zona
institutii si servicii publice de interes general, cu urmétoarele subzone functionale: ¢ — subzona constructii
de comert, subzona ps - prestiri servicii, functiuni compatibile si complementare pe un teren aflat in
extravilanul municipiului Tulcea, T 23, P 353, carte funciard nr. 45722, numér cadastral 45722 si in
intravilanul municipiului Tulcea, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr. 49235, numar cadastral
49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, cu o suprafatd de 7.778,00 mp, in
vederea promovdrii acestora spre aprobare de catre Consiliul Local al Municipiului Tulcea.

Pentru emiterea autorizatiei de construire trebuie s3 existe reglementri prin care se poate autoriza
executia obiectivului solicitat de cétre beneficiar. Prin planul urbanistic zonal si regulamentul local de
urbanism aferent se introduc reglementari de urbanism care s# asigure dezvoltarea coerenta a zonei.

Autoritatea competentd pentru aprobarea documentatiilor de urbanism de tip Plan Urbanistic
Zonal, pe raza Municipiului Tulcea este Primarul Municipiului Tulcea prin Directia de Urbanism,
Amenajare Teritoriu din cadrul Primariei Municipiului Tulcea.

Cadrul legislativ privind aprobarea documentatiilor de urbanism pentru emiterea actului
normativ il constituie:

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare ;

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

- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul emis de
viceprim-ministrul, ministrul dezvoltéarii regionale si administratiei publice nr. 233/2016, cu modificirile
si completérile ulterioare.

in aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea
Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”, extravilan, T 23, P 355, carte
funciard nr. 45722, numar cadastral 45722 si intravilan, strada Barajului, nr. 17-19, carte funciard nr.
49235, numdar cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul
Tulcea, a Regulamentului Local de Urbanism aferent $i introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444
mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea.




Sectiunea 2 — Impactul economico-social al proiectului de act normativ

Acest act normativ introduce un set reglementari particulare amplasamentului, pentru a se emite
autorizatia de construire pentru amplasament de citre Primarul Municipiului Tulcea prin Directia de
Urbanism, Amenajare Teritoriu din cadrul Primariei Municipiului Tuleea.

Sectiunea 3 — Impactul financiar asupra bugetului

Intentia beneficiarului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al zonei. Acesta
prezinti si utilitate publica prin crearea de noi locuri de munci §i cresterea veniturilor la bugetul local.

Sectiunea 4 — Efectele proiectului de act normativ asupra legislatiei in vigoare

Proiectul de act normativ are la bazi prevederile legislatici in vigoare si modifica Planul Urbanistic
General prin: extinderea suprafetei intravilanului cu suprafata de 4.444 mp si introducerca de
reglementiri specifice pentru intreaga suprafatd de 7.778 mp zona IS: zond institutii si servicii publice
de interes general, cu urmatoarele subzone functionale: ¢ — subzona constructii de comert, subzona ps -
prestdri servicii, functiuni compatibile si complementare.

Sectiunea 5 — Efectele proiectului de act normativ asupra mediului

Protectia mediului trebuie si fie principala preocupare a beneficiarului.

Depozitarea deseurilor rezultate in timpul executiei lucrarilor de constructie ca si in timpul
exploatirii, se va face in mod controlat, iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul
serviciilor de salubritate, in baza unui contract de prestari servicii.

Sectiunea 6 — Activititi de informare publica privind elaborarea si
implementarea proiectului de act normativ

Se vor respecta prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publici, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare, respectiv consultarea publicd prin
intermediul site-ului oficial al institutiei: www.primariatulcea.ro si organizarea unei dezbateri publice
daca vor exista solicitéri In acest sens.

Sectiunea 7 — Misuri de implementare

Dupa aprobarea proiectului de hotérére, actul normativ se va aduce la cunostintd publicd prin
intermediul site-ului oficial al institutiei, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis directiei,
birourilor interesate din cadrul Primiriei Municipiului Tulcea spre luare la cunostintd si punere in
aplicare a acestuia, precum si beneficiarului.

Aviand in vedere aspectele mentionate mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotirire
pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL”,
extravilan, T 23, P 355, carte funciard nr. 45722, numir cadastral 45722 si intravilan, strada
Barajului, nr. 17-19, carte funciari nr. 49235, numiir cadastral 49235, provenit din alipirea
numerelor cadastrale 43498 si 44213, municipiul Tulcea, a Regulamentului Local de Urbanism
aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444 mp prin extinderea intravilanului
municipiului Tulcea.
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Prezentul Studiu de Impact a fost intocmit In conformitate cu prevederile art. 7, alin. (1) din Legea
nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, republicatd, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

P. Primarul Municipiului Tulcea, ARHITECT SEF
Nicolae-Florin BIBU, Administrator Public Dr. Arh. Andreea-Catrinel MATACHE

INTOCMIT
Mariana SAGEATA

Tulcea, str. Pacii, nr. 20, codul postal 820033, tel: +40 0240-511 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail: contact@primariatuleea.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

AVIZ
Nr. 5 din 28.02.2023

Pentru Planul Urbanistic Zonal: CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL, generat de
imobilele: CARTI FUNCIARE NR. 45722, 49235 (provenit din alipirea cartilor funciare nr.
43498 si 44213), NUMERE CADASTRALE 45722, 49235.

Initiator: SOCIETATEA CCD GRAND ELITE SRL

Proiectant; SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

Specialist cu drept de semnéturd: ARH. COSMIN TUDOR VIZIREANU

Amplasare, delimitare, suprafati zond studiatd in P.U.Z.- extravilanul municipiul Tulcea, T 23,
P 355, in suprafatd de 4.444,00 mp si intravilanul municipiului Tulcea, soseaua Barajului, nr.
19, in suprafati de 3.334,00 mp.

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

Pentru numiirul cadastral 45722 aflat in extravilanul municipiul Tulcea, T 23, P
355, in suprafati de 4.444,00 mp
UTR 30 - Cetiitii, zona TAG — zona terenuri agricole

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld sunt
urméitoareje:
- P.O.T.= se reglementeazi pe baza de documentatie de urbanism- PUZ;
- C.U.T. = se reglementeaza pe bazi de documentatie de urbanism- PUZ;
- Niv = se reglementeazi pe bazd de documentatie de urbanism- PUZ;
- H max : se reglementeaza pe bazd de documentatie de urbanism- PUZ;
- regim de construire: se reglementeazi pe baza de documentatie de urbanism- PUZ ;
- retragerea minimd fati de aliniament = se reglementeaza pe bazd de documentatie de
urbanism- PUZ;
- retrageri minime fati de limitele laterale = se reglementeaza pe bazd de documentatie de
urbanism- PUZ;
- retrageri minime fatit de limitele posterioare = se reglementeazi pe bazé de documentatie de
urbanism- PUZ.

Pentru numiirul cadastral 49235, provenit din alipirea numerelor cadastrale
43498 si 44213, aflat in intravilanul municipiului Tulcea, soseaua Barajului, nr. 19, in

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
ISO 9001:2015 — Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO




suprafati de 3.334,00 mp. Amplasamentul a fost introdus in intravilant in urma
aprobirii documentatiei de urbanism PUZ “Locuinte, spatii comerciale, servicii,
extravilanul municipiului, soseaua Barajului Sud” prin HCL nr. 135/31.05.2017.
Functiuni aprobate:
Zona LI — subzona locuinte cu cladiri cu mai mult de trei niveluri;
Zona SC — servicii, comert P+1;
Zona P — zoni de parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de protectie;
Zona C — zoni cii de comunicatie.
Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld sunt urmétoarele:
- P.O.T.= pentru zona de locuire 35%; pentru zona comerciald — 50%;
- C.U.T. = pentru zona de locuire 2,5;
- Niv = se reglementeazi pe baza de documentatie de urbanism- PUZ;
- H max : se reglementeazi pe baza de documentatie de urbanism- PUZ;
- regim de construire: pentru zona de locuire P+10; pentru zona comerciald P si partial P+1
- retragerea minimi fati de aliniament = constructiile se vor amplasa retrase fatd de
aliniamentul strazii Barajului la 31,00 m din axul strizii iar fatd de strzile de incintd, distanti
minimi recomandata fata de aliniament este de 5,0 m;
- retrageri minime fatd de limitele laterale si fatd de limitele posterioare = se vor respecta
prevederile Codului Civil, iar pe o laturd, o retragere de minim 3,00 m, pentru acces de
interventie la incendii; asezarea pe limita de proprietate (a fundatiei) e posibild doar in baza
acordului dat prin Notariat de proprietarul invecinat; se interzice cuplarea pe doud limite de
proprietate; in cazul in care se propune realizarea de locuinte Insiruite, acestea nu vor depéti 8
unitati aldturate si vor avea rosturi de tasare si seismice.

Prevederi P.U.7Z. - R.L..U. propuse:
Prezenta documentatic analizeaza:
- introducerea de reglementdri pe terenul cu humérul cadastral 45722, aflat in extravilan;
- schimbarea reglementérilor existente din zona de locuire inaltd LI, in zona de IS;
- extinderea intravilanului existent cu suprafata de 4.444mp;
- modificarea procentului de ocupare al terenuiui;

- modificarea coeficientului de utilizare al terenului;

- modificarea regimului de inaltime, aliniere i amplasarea in parceld, tinind cont de
posibilitatea de dezvoltare a soselei Barajului pe viitor;

- stabilirea retragerilor fatd de aliniament, limitele laterale, posterioare ale imobilului si
regimul de aliniere al constructiilor;

- stabilirea zonei edificabile, un instrument urbanistic prin care se delimiteazi perimetrul de
edificare a cladirilor principale, precum si a cladirilor care gdzduiesc functiuni gospodéresti si
de depozitare;

- stabilirea zonelor functionale ale amplasamentului care propune: zone tehnico-edilitare, spatii
pietonale si carosabile, spatii verzi, mobilier urban si echipamente publicitare;

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
ISO 9001:2015 — Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO




- asigurarea accesului auto si pietonal la nivel de parceld prin crearea unei intersectii
dimensionate corespunzitor traficului estimat pentru zona, precum §i a unei noi trame stradale,
care se va dezvolta in etape, conform studiului de circulatii realizat.

Pe teritoriul studiat in documentatie se disting urmétoarele zone si subzone functionale,
respectiv :
UTR 30 Cetiitii - zona IS: zond institutii si servicii publice de interes general, cu
urmitoarele subzone functionale: ¢ — subzona constructii de comert, subzona ps -
prestéiri servicii, functiuni compatibile si complementare.
> functiunea dominantd: comert
» functiuni complementare: prestdri servicii, mici spatii de alimentatie publicd — baruri,
ceainarii, cafenele, fast-food, spatii tehnice si administrative
> functiuni interzise: orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice
Utilizari permise:
- Lucriri de utilitate publici de interes national sau local, admise in conditiile Legii nr.18/1991
a fondului funciar, pe baza unor documentatii specifice, aprobate de organismele competente
conform legii.
- Lucrérile prevazute de Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructii.
- Constructii cu destinatie de comert cu caracter urban, spatii de birouri pentru activitatea
administrativd, spatii tehnice, modernizéri si reparatii la cladiri existente, dotiri
complementare de micd importanti.
- Terenurile destinate construirii, evidentiate in intravilan, se scot din circuitul agricol,
definitiv, prin autorizatia de construire. In cazul in care proprietarul terenului doreste si scoata
din circuitul agricol doar o parte din terenul detinut, pentru indeplinirea acestei proceduri,
autorizatia de construire va fi Insotitd de documentatia tehnicd cadastrald.
Utilizari permise cu conditii:
- Amenajarea accesului auto si pietonal, cu avizul administratorului de drum si al politiel
rutiere;
- Constructii i retele tehnico-edilitare in regim local, put forat, cu avizul apelor roméne, dupd
caz;
- La amplasarea noilor unitdti se va tine cont de respectarea normelor de mediu, necesarul de
unititi tehnico-edilitare, de locurile de parcare necesare.
Utilizari interzise:
- Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
- Nu se admit constructii pe terenuri de clasa | si Il de calitate, terenuri amenajate cu lucréri de
Imbunatatiri funciare sau plantate cu vii si livezi;
- Edificarea de constructii fira avizul administratorului de drum si al politiei rutiere, protectiei
mediului, s#natitii populatiei, securititii la incendiu, salubritate, energie electricd, alimentare
cu apd si canalizare.
-interdictii definitive in zona de aliniere propusé din axul existent al soselei Barajului — 23,50
m din ax conform H.C.L. nr. 228 din 29 iulie 2021 privind instituirea unei retrageri minime
obligatorii de 23,50 m a constructiilor noi fatd de axul actual al strizii Barajului.
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Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii (atit pe parcela aflata in
intravilan cét si pe cea propusi a se introduce in intravilan), sunt urmétoarele:
» POT max propus : 40%;
* CUT max propus : 1,0;
* Regim de inéltime : P+2E, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran;
* Niveluri: 3 niveluri supraterane si | nivel subteran;
+ H maxim 25,00m de la cota + 0,00, se permite depésirea acestei indltimi pentru elemente
decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii energiei solare si
panouri solare.

Regimul de aliniere a constructiilor - retrageri minime obligatorii :

- retragerea minima fatd de aliniament — variabild intre 36,5 m i 57,00 m (nord) si 18,00 m
{est); obligatoriu se va pdstra regimul de aliniere al clddirilor propuse — o retragere de 23,50 m
din axul existent al soselei Barajului

- retrageri minime fatd de limita laterald vest - minim 5,00 ;

- retragere fati de limita posterioard - 5,00 m;

Aspectul exterior: nu trebuie si contravina functiunii si nu trebuie si deprecieze
aspectul general al zonei.

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

Se va urméri simplitatea volumelor, adecvarea scirii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereazi,
evitarea evidentierii unor calcane.

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

Se interzic urmitoarele materiale: azbociment, materiale plastice si carton asfaltat (cu
exceptia teraselor orizontale).

Toate acoperisurile vor avea sistem de invelitoare tip terasa cu hidroizolatie orizontald
cu membrane PVC sau Bituminoase. Se interzic acoperirile de tip sarpanta la ultimile niveluri
ale cladirilor.

Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie s& fie de facturd
moderna, se interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si
folosirea de materiale reciclate.

Tamplaria se recomandé a fi de calitate in culori inchise. La tot ansamblul comercial se
va folosi un singur cod de culoare. Se recomanda respectarea tabloului de tdmplarie autorizat,
orice modificare privind aspectul exterior va trata intregul ansamblu si necesitatea interventiei
solicitate raportatd la total ansamblu.

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 piatrd
naturald, cirimida klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de
fibrociment in sistem de fatadd ventilata.
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Pentru a se asigura o imagine arhitecturald cit mai echilibratd a ansamblului se va
folosi 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.

Circulatii si accese:

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

Autorizarea executiei constructiilor este permisé doar dacé existd posibilitatea de acces
la drumul public, direct sau prin c#ile de acces detinute prin acte de proprietate.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executdrii constructiilor si a amenajirilor 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 péstrate libere in permanenta.

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

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

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisd numai
daci se asigur3 accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Incinta va avea previzut obligatoriu acces pietonal si auto, dimensionat corespunzétor
functiunii si categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

Accesul auto si pietonal se va realiza din soseaua Barajului si drumul de acces din estul
amplasamentului.

Aleile de acces propuse vor avea cate doud benzi de circulatie de 3,00 m fiecare.

Pe zona propusd pentru amenajarea accesului din soseaua Barajului, se va permite
accesul din soseaua Barajului doar prin viraj la dreapta si iesirea in soseaua Barajului tot prin
viraj la dreapta. Inainte de iesire, pe partea dreapta a accesului propus se vor monta un
indicator de circulatie de tip B2 "Oprire” si unul tip D3 ”La dreapta”. La capatul insulei se va
monta un indicator tip D5 “Ocolire™.

Se va realiza o insuld de separare si dirijare a circulatiei. Insula va fi amenajatd cu
borduri prefabricate din beton pe fundatie din beton, pozate denivelat fatéd de partea carosabila.
intre insuld si partca carosabild a soselei Barajului se va realiza, pe o litime de 60 cm, un
marcaj pentru spatii interzise ce se va executa in conformitate cu SR 1848-7. De asemenea, se
va realiza un marcaj pe bordurile denivelate ale insulei.

Pentru continuitatea circulatiei pictonale in deplind sigurantd s-a optat pentru doud
treceri de pietoni n zona insulei. Trecerile vor fi marcate corespunzitor atit in plan orizontal,
cét si in plan vertical cu indicatoare de circulatie tip G1 *Trecere pietoni”.

Cel de-al doilea acces, din strada de la estul amplasamentului se va amenaja pe o
lungime de 28,70 m. La iesirea de pe amplasament se va monta un indicator de circulatie de tip

str. Pacii, nr. 20, codul postal 820033, tel: +40 0240-511 440,
fax: +40 0240-517 738, e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www.primariatulcea.ro
ISO 9001:2015 — Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO




B2 **Oprire”. La limita proprietétii se va monta o poartd care va limita accesul la o latime de
6,00 m, cu posibilitatea largirii pentru autovehiculele care fac aprovizionarea.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incdt si permitdl circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

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

Echipare tehnico — edilitare:

- montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterand ori, dupa caz
in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice;
- dotarile si echiparile edilitare trebuie s fie de calitate si dimensionate corespunzitor.
sAlimentare cu energie electricd — existd posibilitatea de racordare la reteaua de energie
electricd din zonid. Se va asigura si iluminatul public al incintei reglementate.
sAlimentarea cu gaze naturale - amplasamentul studiat poate fi racordat din conducta de gaze
naturale, presiune redus3, PE100 SDR11 Dn 125 mm pozaté in carosabil la aproximativ 1,0 m
fatd de limita de proprietate aflatd pe Aleea Cristina.
Orice constructie va fi amplasatd la minim 1,0 m de fatd de retelele publice de alimentare cu
gaze naturale.
*Alimentarea cu apd - in zona amplasamentului nu exist retea publicd de alimentare cu apa.
Este posibila bransarea din Statia de pompare de la cota + 70,00 - incinté strada Rezervorului
nr. 2. Se propune pentru toatd zona ce se va dezvolta, un bransament de alimentare cu apd Dn
250 mm PEHD 1in curs de autorizare /executie, conform CU nr. 497 DIN 15.07.2021. Pentru
aceastd investitie necesarul Qzi max = 126,36 mc/zi se poate asigura din aceastd conduct.
sEvacuarea apelor uzate menajere — in zona amplasamentului nu existd retea publicd de
canalizare menajerd. Este posibild racordarea in colectorul Dn 300 mm azbociment de pe
strada Babadag (zona Peco). Se propune pentru toatd zona ce se va dezvolta, o statie de
pompare ape uzate principald amplasati la cota + 35,00 si una intermediard amplasaté la cota +
59,00 care mpreund pot asigura evacuarca apelor uzate in colectorul existent pe strada
Babadag. Aceste statii de pompare sunt in curs de autorizare /executie, conform CU nr. 497
DIN 15.07.2021.

Pe stradd nu existd colector pluvial. Evacuarea apelor pluviale se va rezolva in sistem
local la trotuar.

Apa calda si incilzirea se vor face cu instalatii individuale. Incalzirea spatiilor
respective se va realiza cu corpuri statice.
*Evacuarca deseurilor menajere solide — se va asigura in incintd platforma pentru deseuri
menajere si tehnologice, in amplasarea acestora se va tine cont de legislatia in domeniu de la
data elabordrii documentatiei tehnice pentru emiterca autorizatiei de construire, in special
Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiend si Sénétate Publicd privind mediul
de viati al populatiei. Incinta va fi prevazutd cu platforme destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectivd a deseurilor menajere, care vor {i amenajate la distanta de
minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere.
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Lucririle de infrastructura si de echipare tehnico-edilitari, in perimetrul studiat,
se suporti in intregime de beneficiar.

Amplasarea spatiilor verzi si imprejmuiri:

Prin grija investitorului suprafata plantatd va fi de minim 10% care va fi intretinuti
corespunzitor. La nivel de parceld se vor organiza spatii verzi, plantatii de protectie si
aliniament.

imprejmuirea:

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

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

-se interzic mprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabld, plasi de sdrmi,
pléci aglomerate din lemn.

-indltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
-imprejmuirile noi:

e la stradi: transparente, decorative sau gard viu, cu indltime maxima de 2,00 m;
o fintre parcele, lateral sau in spatele parcelei: opace sau transparente, cu indltime maximi
de 2,00 m.

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

Stationarca autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice. Numdrul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind
asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajéri
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 mp utili pentru spatiile administrative;

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

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

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

Pentru parcarea autovehiculelor s-au previzut 70 de locuri in spatiul special amenajat
din incintd. Locurile de parcare vor avea dimensiunile impuse de reglementarile tehnice,
respectiv de 2,50 m x 5,00 m, acestea fiind dispuse perpendicular pe axa aleilor de acces.

In conformitate cu **Normativul privind adaptarea clidirilor civile si spatiului urban la
nevoile individuale ale persoanelor cu handicap” indicativ NP 051/2012, se vor realiza doud
locuri de parcare pentru mame cu copil in carucior §i doud locuri de parcare pentru persoane cu
handicap locomotor. Dimensiunea locului de parcare rezervat acestor persoane este de 3,70 x
5,40 m.

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

Documentatia tehnici pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu previzut
proiect de sistematizare teren si amenajéri exterioare de incintd, verificat la cerintele esentiale
de calitate rezistentd si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, sigurantd in
exploatare pentru constructii rutiere, drumuri, poduri si igiend, sdnitatea oamenilor, refacerea
si protectia mediului, in proiectarea cladirilor se va tine cont de prevederile art.15 din Legea
nr. 372/2015 privind performanta energeticd a cladirilor, cu privire la numérul de locuri de
parcare si de statii electrice de Incarcare.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
22.08.2022 se avizeazd favorabil Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism
aferent acestuia.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. rispund pentru exactitatea datelor §i veridicitatea
nscrisurilor 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
modificdrile si completarile ulterioare. Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit
numai in scopul aprobarii P.U.Z. Documentatia tehnici pentru autorizarea executarii lucrdrilor
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. 640 din 20.09.2021 emis de UAT-MUNICIPIUL TULCEA

Arhitect — sef,
Dr. Arh. Andreea-Catrinel MATACHE

Secretariat CTATU,
Mariana SAGEATA

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
ISO 9001:2015 - Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z,

CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL

MUNICIPIUL TULCEA, JUDETUL TULCEA
SOSEAUA BARAJULUI NR, 19, INTRAVILAN, NC/CF 49235, T 23 VH 355/1, PROVINE DIN NC/CF 43498, 44213
EXTRAVILAN, NC/CF 45722, T 23 A 355

PARTEA | - DISPOZITIl GENERALE

11, ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1 Regulamentul local de urbanism (RLU) constifuie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si
detaliind reglementarile din PUZ,

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

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

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizares executaril 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 caracfer
de reglementare din P.UG. si RLU. - documentatii aprobate, pentru teritoriul studiat.

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

l.L4. Modificarea si/sau actualizarea Regulamenfului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se poate face
numai in cazul aprobarit unor medificari 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 proceduri
de modificare sau de actualizare,

1.2. BAZA LEGALA A ELABCRARII

1.2, La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau :

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

e Regulamenful 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
ultericare

¢ Ghidul privind elaboraraa regulamentelor locale de urbanism,

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

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

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

* Legea nr.172/2010 penfru modificarea Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei
de arhitect, republicata;
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® 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 teritoriului si de urbanism si a Regulamentulul
referifor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania.

e Legea fondului funciar nr. 18/1991;

® Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare nr. 7/1996;

® Legea privind calitatea in constructii nr.10/1995;

* Legea apelor nr. 107/1996;

e Codul civil;

e Ordinul pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiel
nr. 119/2014;

122, In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se preiau toate prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu
elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie :

- PUG. si RLU. ale municipiului Tulcea;

- Documentatia topografica;

- Becumentatia pedologica;

- Proiect de amenajare acces auto si pietonal:

- Documentatie fotografica;

- Deplasari pe teren;

- Documentatii de urbanism avizate si aprobate in zona, sau in curs de elaborare, avizare si aprobare;
- Proiect de reabilitare a soselei Barajului:

- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona;

- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului,

1.3, DOMENIUL DE APLICARE

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

Suprafata pentru care s-a demarat elaborat lucrarea este de 7.778,00mp studiata unitar si este
situata in extravilanul municipivtui Tulcea, asa cum a fost aprobat prin HCL. nr.29/1996 si partial
infravitan conform H.C.L. nr. 135/31.05.2007.

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

e Zona functionala este acea zona avand limitele determinafe prin documentatii de urbanism care
stabilesc functivnea sa dominanta si celelalte functiuni 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. si RLLU. existente ale
municipiului Tulcea.

L3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat” in P.U.Z. s-a evidentiat in plansa Reglementari
urbanistice, unde s-au stabilit conditile de amplasare si conformare a consfructiifor si care se vor
aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.
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| PARTEA a il-a ~ REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Suprafetele de teren aflate in studiu se ridica la un total de 7.778,00mp, sunt situate partial
in intravitanul municipiului reglementaf prin documentatia de urbanism aprobata prin HCL nor.
135/31.05.2007 ~ LOCUINTE, SPATII COMERCIALE, SERVICH, EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI, SOSEAUA
BARAJULUI SUD si partial in extravilanul municipiului Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a
Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG,

Imobitele sunt detinute de initiator dupa cum urmeaza:

a. [Imobil identificat prin NC 45722, CF 45722, T 23 A 355, in suprafata de &.444mp, rezultat in
urma  alipirii loturilor in suprafata de 3.333,33mp (NC/CF 44252) si 1.111,1mp (NC/CF 44251}, conform
act de alipire autentificat sub numarul 984 din 14.07.2020, avand urmatoarele vecinatati

- nord: NC/CF 49235, T 23 Vh 355/1, proprietate privata, proprietar S.C. CCD GRAND ELITE
SRL.; NC/CF 39%41, propriefate privats, proprietar S.C, DELTA SKYLINE DEVELOPMENT S.R.L.

- sud: NC/CF 33013, proprietate privata, proprietar S.C. BELTA REX SR.L.

- est: drum de exploatare 358, proprietar Statul Roman, domeniu! privat de interes national,
aflat in administrarea Agentiei Domeniilor Statului;

- vest: drum de exploatare 356, propriefar Staful Roman, domeniul privat de interes nationa,
aflat in administrarea Agentiei Domeniilor Statului;

b. Imobil identificat prin NC 49235, CF 49235, T 23 Vh 355/1, in suprafata de 3.334mp, rezultat

in urma
alipiril loturilor in suprafata de 1666,74mp {NC/CF 44213) si 1.666,82mp (NC/CF 43498), conform act
de allpire autentificat sub numarul 1813 din 29.09.2021, avand urmatoarele vecinatati:

' - Nord : soseaua Barajului NC 43966 — proprietar U.A.T. Municipiul Tulcea, domeniul public de
interes local;

- Sud : NC/CF £5722, T 23 A 355, proprietate privata, proprietar S.C. CCD GRAND ELITE
SRL,;

- Est : drum de exploatare 358, proprietar Statul Roman, domeniul privat de interes national,
aflat in administrarea Agentiei Domeniilor Statului;

- Vest : NC/CF 39471, proprietate privata, proprietar S.C. DELTA REX SR.L.

Il.4. REGUL! CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATH MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT

Art. 1, Zone construite protejate

{1} Autorizarea executarii constructilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie st aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica efc. -, depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

{2)In zona studiata nu exista monumente si ansambluri de arhitectura, zone isterice urbane,
monumente de arta plastica si cu valoare memoriala.

(3) Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de interdictie

definitiva de construire fata de zona de protectie de 23,50 m, din axul existent al soselei Barajului,
penfru a se putea asigura o dezvoltare viifoare a strazii, prin largirea ei cu alte doua benzi.

(&) Delimitarea acestor zone se va face tinand seama de conditile de protectie a refelelor stradale
si servitutiile impuse de catre acestea vecinatatilor prezentate partea desenata.
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IL5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTILOR SI APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Art, 2. Expunerea la riscuri naturale

(1INu au fost identificate riscuri naturale in zona.

(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale,

Art, 3. Expunerea la riscuri tehnologice

(1) Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese fehnologice industriale

salt agricole care prezinta pericol de incendii, explozli, 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. 3. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice

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

I.6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGER!I MINIME OBLIGATORII

Art. &, Orientarea fata de punctele cardinale

(1)Conditiite de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunf in

functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.

{2)La proiectarea si consfruirea spatiilot se va tine cont de orientarea camerelor fata de punctele

cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile de

constructii, si de insorirea maxima din timpul verii.

{3)Vor fi prevazute obligatoriu ferestre pentru ituminarea naturala a spatiilor atat tehnologice, cat

si administrative, comerciale, servicii, vanzare, alimentatie publica, cabinete medicale, attele definite

conform R.G.U. ca locuire,

Art. 5. Amplasarea fata de drumurile publice

{1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladirea principala pe parcela in zona de

23,50m fata de axul existent al soselei Barajului, conform plansa de reglementari urbanistice, regim

de aliniere delimitat prin coordonate stereografice, se va respecta o retragere de 18,00m fata de

trama stradala de pe latura de est. Coordonate stereografice limita regim de aliniere:

a,
. 197076.052

oW P oo N o

796992.495

197081.952

. 19H23.485
. 19161622

. 197193.845
191221114
. 197268.119

£14682.830
514675452
416674.736
414668.170
416661633
414654501
£16645.134
£14633.935

i 197273.913 414632.23

{2) Pe suprafata amenajabila sunt permise sunt permise constructii care gazduiesc functiuni

“gospodaresti si de depozitare, constructii de instalatii si echipamente, racorduri la echipamentele

edilitare, spatii pietonale si carosabile, spafii verzi, spatii de agrement, consfructii si instalatii pentru

publicitate; In afara zonei delimitate de edificabil se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii
5
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pentru echipare edititara, reclame, amenajarea de accese auto si pietonale, rigale de scurgere ape
pluviale si meteorice, insertii si amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei,
scari, rampe penfru persoane cu dizabilitati, alie carosabile si piefonale, firme luminoase, stalpi de
iluminat, reclame, elemente de mobilier urban, efc.)

{3)n zonei delimitate se pot se pot amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al
soselai Barajului,

Art. 6. Amplasarea fata de aliniament

{1)Fata de limita de proprietate in partea de NORD (aliniament) se propune o retragere variabila, intre
36,50m si 57.00m.

(Fata de limita de proprietate in partea de EST (aliniament} se propune o retragere de 18.00m.

Art, 7, Amplasarea in interiorul parcelei

{()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 distanfele minime necesare inferventiilor in caz de incendiu. Pe suprafata amenajabila
sunt permise sunt permise consfructii care gazduiesc functiuni gospodaresti si de depozitare,
constructii de instalatii si echipamente, racorduri la echipamenfele edilitare, spatii pietonale si
carosabile, spatii verzi, spatii de agrement, constructii si instalatii pentru publicitate;

(2)Amplasarea constructiilor se va face in conditiile respectarii

a) distanfelor minime obligatorli fata de limitele laterale si postericare 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,

Il.7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art, B, Accese carosabile

(\Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei, Pentru accesul pe
amplasament se propune amenajarea a doua accese, una din soseaua Barajului sl una din strada
sifuata pe parfea estica a amplasamentului.

Aleile de acces propuse vor avea cate doua benzi de circulatie de 3,00 m fiecare.

Pe zona propusa pentru amenajarea accesului din soseaua Barajului, se va permite accesul din
soseaua Barajului doar prin viraj la dreapta si iesirea in soseaua Barajului tot prin viraj la dreapta.
Inainte de iesire, pe parfea dreapta a accesulul propus se vor monta un indicator de circulatie de
tip B2 "Oprire” si unul tip D3 “La dreapta”. La capatul insulei se va monta un indicator tip DS
“Ocolire”,

Se va realiza o insula de separare si dirijare a circulatlel. Insula va fi amenajafa cu borduri
prefabricate din beton pe fundatie din beton, pozate denivelat fata de partea carosabila. Intre
insula si parfea carosabila a soselei Barajului se va realiza pe o latime de 60 ¢m un marcaj pentru
spatii interzise ce se va executa in conformitate cu SR 1848-7. De asemenea, se va realiza un
marcaj pe bordurile denivelate ale insulai.
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Penfru continuitatea circulatiei piefonale in deplina siguranta s-a optat pentru doua treceri
de pietoni in zona insulel. Trecerile vor fi marcate corespunzator atat in plan orizontal, cat si in
plan vertical cu indicatoare de circulafie tip G1 “Trecere pietoni”.

Toate lucrarile pentru amenajarea accesului se vor derula in afara partii carosabile, [a limita
benzii de incadrare, iar traficul pe soseaua Barajului nu va fi afectat. Doar circulatia pietonala va
fi deviata pe frotuarul opus. Se vor desface bordurile, frotuarul si santul pe toata lungimea
intersectiei (30,40 m). Partea carosahila din zona accesului va avea acelasi sistem rutier ca si
soseaua Barajului. Trotuarele se vor realiza similar cu cele existente.

Apele pluviale vor fi dirfjate la bordura pana la santul existent.

Traficul aparut ca urmare a realizarfi spatiutui comercial este unul nesemnificativ pentru
traficul din zona. Caracteristicile fraficului in functie de nivelul de serviciy, in special pentru varful
de trafic cel mai agresiv, cel dintre orele 7,00 - 9,00 si 15,00 - 17,00 care aduce unm spor de
circulatie poate ajunge la "C - Aglomerat, dar fluxul de vehicule are inca o deplasare continua”.

Cel de-al doilea acces, din strada de la est se va amenaja pe o lungime de 28,70 m. La iesirea
de pe amplasament se va monta un indicator de circulatie de tip B2 “Oprire”. La limita proprietatii
se va monfa o poarta care va limits accesul la o latime de 6,00 m, cu posibilifatea largirii pentru
aufovehiculele care fac aprovizionarea.

Pe pericada execufiei lucrarilor se va realiza semnalizarea ftemporara in conformitate cu
"Normele mefodologice privind conditiile de inchidere a circulatiel si de instituire a restrictiilor de
circulatie in vederea executaril de lucrari in zona drumului public si/sau penfru protejarea drumului®
aprobate prin Ordinul 1112/411 - 2000.

(2)Caracteristicile acceselor (3 drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor,

(3Nincinta 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 insotita cbligatoriu de avizul
administratorulul de drum si al Politiei Rutiere, condltiile impuse de aceste institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;

(S)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 auforizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare 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
prolectarea cladirilor se va tine cont de prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energetica a cladirilor, cu privire (a numarul de locuri de parcare si de statii electrice de incarcare.
{?lLa receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica execulia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect,

Art. 9. Accese pietonale

(Hncinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionaf corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul. Pentru continuitatea circulatiei pietonale in
deplina siguranta s-a optat pentru doua treceri de pietoni in zona insulei. Trecerile vor fi marcate
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corespunzator atat in plan orizental, cat si in plan vertical cu indicatoare de circulatie tip G
“Trecere pietoni”.

{2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

(3)Auforizarea executarii constructitor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Art, 10, Parcaje, garaje

(incinta va avea prevazuta obligatoriu:

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

- 1 loc de parcare penfru fiecare 35 mp suprafata utila a spativlui de prestari
servicil/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 pracizate in regulamentul local de
parcare. '

Pentru parcarea autovehiculelor s-au prevazut 70 de locuri in spatiul special amenajat din
incinta, Locurile de parcare vor avea dimensiunile impuse de reglementarile tehnice, respectiv de 2,50
m x 5,00 m, acestea fiind dispuse perpendicular pe axa aleilor de acces.

In conformitate cu “Normativul privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile
individuale ale persoanelor cu handicap” indicativ NP 051/2012, se vor realiza doua locuri de parcare
penfru mame cu copil in carucior si doua locuri de parcare pentru persoane cu handicap locomotor.
Dimensiunea locului de parcare rezervat acestor persoane este de 3,70 x 5,40 m.

{2) Loturile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietafii
pe care se realizeaza investifia, iar in situatiz in care nu suprafata nu este suficienta pentru
diferenta de pana la 1002, spatiile pentru parcare s epot asighra pe un alt feren affat in proprietate,
inchiriat de la proprietari privati sau din patrimoniul U.A.T, Municipiul Tulces, daca acesfta detine
terenuri disponibile cu aceasta destinatie;

(3) Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sisfematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate penfru consfructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea ocamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va fine cont de prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energefica a cladirilor, cu privire la numarut 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.

1.8, REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Art. 11. Racordarea {a refelele tehnico-edilitare

(1}Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si

termica, iluminat stradal; '
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{2)Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau
racordarii de noii consumafori la retelele existenfe 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, administratori de retele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau
investitori;
(£)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 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 [.];
{S)in ufilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in
vigoare.
{6} Asigurarea utilitatilor:
{6.1) Alimentare cu apa

Amplasamentul propus nu afecteaza retelele ce apartin SC AQUASERV SA TULCEA. In zona
amplasamentului, administratorul nu detine retele publice de alimentare cu apa. Posibilitate de
bransare esfe din Statia de pompare de la cota + 70,00 (incinfa sfr. Rezervorului ar. 2). Se propune
pentru toata zona ce se va dezvolfa, prin o extindere a retelei de alimenftare cu apa Dn 250 mm
PEHD. Pentru aceasta investitie necesarul Qzi max = 126,36 mc/zi se poate asigura din aceasta
conducta, investitie demarata prin grija lui Tache Bazbanela.
Avizul S.C. AQUASERY S.A. Tulcea asigura doar continuarea proiectarii in etapele ulterioare si avizarii
PUZ.
(6.2) Canalizare

Amplasamentul propus nu afecteaza retelele ce apartin SC AQUASERV SA TULCEA. In zona
amplasamenfului, administratorul nu detine retele publice de canalizare.
Posibilitate de extindere a refelei sunt in colectorul Dn 300 mm azbociment de pe str, Babadag {zona
Pecol, Se propun pentru toata zona rezidentfiala ce se va dezvolta, o statie de pompare ape uzate
principala amplasata la cota + 35,00 si una intermediara amplasata la cota + 59,00 care impreuna
pot asigura evacuarea apelor uzate in colectorul existent pe str. Babadag, Conductele ce vor deservi
statiile de pompare vor fi din PEHD, investitie demarafa prin grija lui Tache Bazbanela.
Penftru aceasta investitie Qzi max = 126,36 mc/zi.

Pe strada nu exista colector pluvial, Evacuarea apelor pluviale se va rezolva in sistem local
la trotuar.

La executarea sapaturilor daca se gasesc refele neidentificate prin plansa atasata avizului
se va solicita prezenta reprezentantului S.C. AQUASERY S.A. Tulcea.
(6.3} Alimentarea cu energie termica

Nu exista retele publice de alimentare cu energie termica. Nu se propune dezvoltarea acestor
retele.

Apa calda si incalzirea se vor face cu instalatii individuale. Incalzirea spatitlor respective se
va realiza cu corpuri statice.
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La executarea sapaturilor daca se gasesc retele neidentificate prin plansa atasata avizului se va
solicita prezenta reprezentantului S.C. ENERGOTERM S.A. Tulcea.
{6.4) Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retele care pot asigura necesarul de consum estimaf.

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului se va realiza conform avizului de racord eliberat de
furnizorul de energie electrica, la cererea beneficiarului, si conform studiului de solutie intocmit de
catre furnizor, la comanda beneficiarului,

(6.5] Alimentarea cu gaze nafurale

Extinderea retelelor spre amplasament se va realiza din conducta de gaze naturale, presiune
redusa, PE100 SDR11 On 125 mm pozata in carosabil [a aproximativ 1,0 m fata de limita de proprietate
aflata pe Aleea Cristina.

Conducta este alimenfata dintr-o stafie de sector cu o capacitate maxima de 11.000 mc/h ce
face parte din sistemul de distributie a municipiului Tulcea. Aceasta statie este amplasata pe Aleea
Socutui {SRS3)

Orice constructie va fi amplasata la minimum 1,0 m de fata de retelele publice de alimentare
cu gaze naturale.

Racordarea imobilelor viitoare se va face conform legislatiei in vigoare.

(6.6) Gospodarie comunala

In incinfa se vor asigura platforme colective dimensionare corespunzator capacitatitor
dezvolfate.

In proiecfare se va respecta Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si
Sanatate Publica privind mediul de viata al populatiei : ~ art. & : La stabilirea amplasamentelor
cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele urmatoarelor dotari tehnico - edilitare: platforme
destinate penfru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi
amenajate |2 distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate,
cu asigurarea unei panfe de scurgere [..]; Asigurarea dezvoltarii edilitare si 2 celel de comunicatii
rutiere se realizeaza prin grijs initiatorului de plan, prin parfeneriate incheiate cu autoritatea publica
tocala si alti dezvoltatori imobiliari, Se va respecfa planul de actiune si etapizarea raalizaril
investitiilor propusa, costurile si proiectele de investitie estimate in aceasta faza,

1.9, REGULI CU PRIVIRE LA FORMA St DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

Art. 12, Parcelarea

(1}Parcelarea esfe permisa in vederea construirii, a operatiunilor notariale necesare pentru asigurarea

utilitatilor, dupa taz, 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 demolaril, 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 dintr-un feren deja construit,

indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, -adaugandu-sa suprafata

planseelor existente [a cele ale noii constructii;

(3}in caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, ferenut poatfe fi parcelat,

cu conditia ca loful rezultat destinat construiri, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
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exigenfele 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 greveazal;
(4)Conditiile de consfruibilitate sunt :
- accesibilitafe [a 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
Regutament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiel,
mediului inconjurator, efc.
Art. 13. Inaltimea constructiilor
(finaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 25,00m 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+2, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran,
{3)Nivelele prevazute maxim 3. Se permif lucrari de supraetajare fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare a teritoriului 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 documentatil
de urbanism aprobate, dupa taz, 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 consfructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construtbilitate a ferenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:
- profejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulitor de compozitie arhitecfural-urbanistica a zonei;
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor,
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si siguranfei in
exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.
Art. 1&. Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si R.L.U. 3probat;
(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 foate elementele sale definitorii apartine spatiului public.
Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea idenfificaril modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
fraditilor 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 goluriler.
{(&)Tamplaria se recomanda a fi de calitate in culori inchise. La tot ansamblul comercial se va folosi
un singur cod de culoare. Se recomanda respectarea tabloului de tamplarie autorizaf, orice modificare

i
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privind aspectul exterior va trata intregul ansamblu si necesitatea interventiei solicitate raportata

la total ansambluy,

(5} Se inferzic materialele eare contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiei.

Pentru exferior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise Alb, sau Gri deschis iar

pentru accentele de culoare se vor folosi materiale specfice: placsje cu piatra naturala, caramida

klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment in sistem de

fatada ventilata.

Penfru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata a ansamblutui 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 infra in contradictie cu aspectul general al

zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.

(8)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trehuie 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 ferenului

(Procentul de ocupare al terenului se talculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii

documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.

(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul

dintre proiectia la sol a consfructiei ridicata deasupra cotei terenului naturat si suprafata parcelei.

In calculul proiectiel 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 protectie ca stresini, copertine,

etc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la

sol a balcoanelor a caror cota de nivel esfe sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor

inchise ale efajelor se include in suprafata construita,

{3lPentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin

utilizarea la maxim a P.0.T.) restul terenului ramane neconsfruibil chiar si in situatia instrainarii

acestuia sau divizarii parcelelor;

{£)Suprafata construita si aria construita a cladicii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul

teritorial;

{S}P.0.T. reglemenfat max = 40 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intoemi

o documentatie de urbanism deroaatorie, dupa caz;

Art. 16, Coeficientul de utilizare al terenului

{1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii

dotumenfatiei tehnice pentru autorizatia de construire.

{2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportut dintre

suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor 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

sfricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile fehnice sau spatille destinate profectiel civile,

suprafata balcoanelor, logiiler, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
12

Pr. nr, : 109/2021

Proiect. : CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL

Beneficiar: 8.0, CCO GRAND ELITE S.R.L.

Faza: PU.Z.
Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM




CUL RO 22643775
O.R.C.: J36/600/2007
Str. MIRCEA VODA nr.75
web: www,opscapero

necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incints,
scarile exterioare, frotuarele de protectie;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
{4)CUT, reglementat max. 1, in cazut in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
[1.70. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRL,
Art. 17. Spatil verzi '
(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 10%;
(2)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, plantatii de protectie si aliniament, de asemeni
acestea vor fi infreftinute corespunzator;
Art. 18. Imprejmuiri
(1}Se vor reatiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile; Avand in vedere
functiunea dominanta, se recomanda a nu se realiza imprejmuire.
(2Yimprejmuirite noi pot fi construite din grilaje mefalice ornamentale dublate de plantatii verz,
panouri din lemn;
{3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de befon prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
(41naltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
{Siimprejmiirile noi:
a. la strada
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 2,00 m
b. infre parcele, [ateral sau in spatele parcelei:
~ opace sau transparente
- h maxim 2,0 m
Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

PARTEA a Ill - a - ZONIFICAREA FUNCTIONALA

L&, UNITATE S| SUBUNITATI FUNCTIONALE

k1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate in
PUZ s-a realizat cu respectarea ari. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a prevederilor
privind amplasaraa consfructiilor in cadru! zonelor functionale.

4.2, Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in P.U.Z. sunt puse in evidenta in plansa
Reglementari Urbanistice.

4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.

4.4, Fiecare zona functionala, formata din una sau mai mulfe subzone este reprezentata grafic
printr-o culoare diferita, in conformitate cu Mefodologia de elaborare PUG -~ Ordinut MLPAT
nr.13/N/martie 1999

£.5.Teritoriul studiat in PU.Z, are urmatoarele zone si subzone functionale, care au primit
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simboturile mentionate in R.LU., respectiv :
Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :
Art.19 - Unitati si subunitati functionale
(1)Unitatea teritariala de referinta este U.TR. 30,.conform P.U.G.;
(2)Zonele si subzonele functionale prevazute sunt:
o TAQ: zona ferenuri agricole in exfravilan;
o LI zona rezidentiala ~ locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte
sau individuate;
o | zons de industrie;
© [S: zona de instifutii si servicii publice, subzona ctomert, prestari servicii
o Lor - zona cai de comunicatii rutiere
Pentru terenurile analizate prin prezenfa documentatie se propune urmafoarea zona
functionala:
- IS - ZONA INSTITUTIl S1 SERVICI;; co - subzona comert, prestari servicii, functiuni compatibile
si complementare
Indicatorii urbanistici de confrol propusi:
P.0.T. = minim: 24,00%, maxim: 40,00%4
LU.T. = minim: 0,7, maxim: 1 .
REGIM DE INALTIME = P, P+1, P+2, se permite un nivel subferan
NIVELURI = maxim 3
INALTIME = 25,00m
(3Se propune marirea intravilanului existent cu suprafata de &4.44&mp. Infroducerea in infravilanut
localitatitor a terenurilor agricole sl a celor amenajate cu imbunatatiri funciare se face pe baza de
studli urbanistice de P.U.G. sau P.U.Z. pentru care in prealabil a fost obtinut avizul privind clasa de
califate emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale.
(4)Activitatea de construire in cadrul zonei studiate urmeaza sz se desfasoare:
- pe terenuri neocupafe in prezent cu constructii
- prin schimbarea de destinatie a regimului tehnic si economic.
Prin prezenta decumentatie de urbanism de propun reglementari pentru:
- IS - ZONA INSTITUTH SI SERVICH, co - subzona comert, prestari servicli, functiuni compatibile
si complementare
Indicatorii urbanistici de control propusi:
P.0.T. = minim: 24,002, maxim: 40,00%
C.U.T. = minim: 0,7, maxim: 1
REGIM DE INALTIME = P, P+1, P+2
NIVELURI = maxim 3
INALTIME = 25,00m

PARTEA a IV - a — PREVEDER! LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Art. 20. Tipurile de subzone funcfionale
{(1)Comert, prestari servicii, functiuni compatibile si complementare
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Art. 21. Functiunea dominanta a zonei

{t}Functiune dominanta propusa este de comert

Art. 22. Functiuni complementare admise zonei

(1) prestari servicii, mici spafii de alimentatie publica - baruri, ceainerii, cafenele, fast-food, spatii
tehnice si administrative.

Art, 23. Utilizari permise

(YLucrari de ufilitate publica de interes natfional sau local, admise in conditile Legii nr.18/1991 a
fondului funciar, pe baza unor documentatii specifice, aprobate de organismele competente conform
legii. _
(2)Lucrarile prevazute de Legea nr, 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructil.
(3)Constructii cu destinatie de comert cu caracter urban, spafii de birouri penfru activitatea
administrativa, spatii tehnice, modernizari si reparatii la cladiri existente, dotari complementare de
mica importanta.

(&)Terenurile destinate construirii, evidentiate in intravilan, se scot din circuitul agricol, definitiv,
prin auforizatia de construire. In cazul in care proprietarul terenului doreste sa scoata din circuiful
agricol doar o parte din terenul definuf, peniru indeplinirea acestei proceduri, autorizatia de
construire va fi insotita de documentatia fehnica cadastrala.

Art, 2&. Utilizari permise cu conditii

{1)Amenajarea accesului auto si pietonal, cu avizul administratorului de drum si al politiei rutiere;
{2)Constructii si retele tehnico-edilitare in regim local, put forat, cu avizul apelor romane, dupa caz.
{(3)La amplasarea noilor unitati se va fine cont de respectarea normelor de mediu, necesarul de unitati
tehnico-edilitare, de locurile de parcare necesare.

Art, 25, Utilizarj interzisea

{1Nu se zdmit constructii pe terenuri de clasa | si Il de calitate, ferenuri amenajate cu fucrari de
imbunatatiri funciare sau plantate cu vii si livezi,

(2)Edificarea de constructii fara avizul administratorului de drum si al politiei rutiere, protfectie
mediutui, sanatatii populatiei, securitatii la incendiu, salubritate, energie electrica, alimentare cu apa
si canalizare.

(3linterdictii temporare nu exista.

(4)Interdictii definitive in zona de aliniere propusa din axul existent al soselei Barajului (23,50m din
ax-interdictie definitiva de construire cladiri definifivel;

PARTEA a V - a — UNITAT! TERITORIALE DE REFERINTA

Art.26 - Unitati si zone functionale
(1lUnitates teritoriala de referinta este U.T.R. 30, conform PU.G,,

CONTINUTUL REGQULAMENTULUI
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.
cupring reglementari spacifice, pe articole, grupate in 3 capitole :

1. - Generalitati

2. - Utilizarea functionala
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3, - Conditii de amplasare si conformare 3 consfruchllor
CAPITOLUL 1 ~ GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
Ari. 2, Functiunea deminanta a zonei .
Art. 3, Functiuni complementare admise zonei
CAPITOLUL 2 ~ UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. &. Utilizar! permise
Art, 5. Utilizari permise cu conditii
Art. 6. Utilizari interzise 7
CAPITOLUL 3 - CONDITI DE AMPLASARE Si CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
3.1. Reguli cu privire ta pastrares integritatii mediului si protejarea patrimoniulul natural si
consftruit .
Art. 7. 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 fehnologice
Arf. 10, Construchii cu functii generatoare de riscuri fehnologice
3.3, Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
Art. 14, Amplasarea in inferiorul parcelei
3.k. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
Art, 16. Accese piefonale
Art. 17, Parcgje, garaje
3.5, Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico~edilitare existente
3.6, Reguli cu privire la forma si dimensiunile ferenurilor pentru tonstructii
Art. 19. Parcelarea -
Art. 20, Inaltimaa constructiilor
Arf. 21. Aspectul exterior al constructiilor
Art. 22, Pracentul de ocupare al terenutdi
Art. 23 Coeficientul de ufilizare al ferenului
3.%. Reguli cy privire la amplasarea de spatil verzi si imprejmuiri.
Art. 24, Spatii verzi
Art. 25, Imprejmuiri

Redactat,
teh. Urb, Mihaela Danlela ISTRATE
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